Proposi¢des Urbanisticas x Produgéo do Espago

* Marilena Carvalho de Souza ]

Continuagéo do trabalho sobre “’Proposigbes Urba nisticas x Pro-
dugdo do Espago’’ publicada no numero anterior.

7 — PROPOSTAS DA LEI 5122-A PARA A AREA EM
ESTUDO E RESULTADC DO PROCESSO DE PRODU-
CAO DO ESPAGO AO LONGO DOS ULTIMOS VINTE
ANOS,

Em margo de 1979, apés guatro anos de vigéncia da Lei
4486, & elaborads a "Legislacio Bésica do Plano Diretor™
com o objetivo de adequar a lei anterior 4s novas condigBes
de desenvolvimento em gue s& encontrava a cidade, reven-
do o modelo de uso e ocupacdo do solo, bem como refor-
mulando algumas de suas orientagles com vistas a aprima-
ré-las efou complementé-las no que se fizesse necessirio.
Resultado: mais um nove Plano com orientagdes diversas
para as vArias Zonas urbanas e uma também diferente manei-
ra de encarar & cidade. Desse modo, ndo se percebe uma
continuidade nas propostas elaboradas para disciplinar o de-
senvolvimento satisfatdrio do meio urbano fortalezense e
consegiientemente os objetivos ndo podem ser atingidos pois,
nio ha tempo suficiente para iss0.

O Planejamento deve ser 8 longo prazo e ndo se justifica
portanto que durante um periodo de menos de 20 anos,
planos e leis tdo diferentes possam ter sido formulados para
uma mesma cidade.

O nove Plano Diretor baseou-se, em linhas gerais na pro-
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posta de uso e ocupagio do solo elaborada pela ALUMEF
{Autarquia da RMF) para a Regidio Metropolitana de Forta-
ieza (RMF) e, ao contrério da Lei 4486, vincula o modelo
de organizagio fisico-territorial do municipic a0 contexto
mais amplo da regido, por entender que os problemas urba-
noe muitas vezes sio gerados fora dos limites administrati-
vos da cidade e que para tentar soluciond-los é preciso estu-
dar e compreender as interrelagBes regionais. i

A estratégia global de uso & ocupaciio do solo para are- .
gifo metropolitana consiste, basicamente, na “descentrali- .
zacio relativa de atividades do nicleo central de Fortaleza .
para outras &reas deste Municipio ou dos munie(pios limi-
trafes, incentivando a criaclo de polos de adensamento gue
redundariam em novas opedes em termos de localizacdo da
emprego e de outros pontos de interesse para as diversas co-
munidades na regido. Tais polos se interligario por corredo-
res de transporte rapido, os quais deverfio acomodar um fu-
turo sistema de transporte de massa. (MAPAS 23 e 24). Es- |
ses palos e corredores de adensamento acima mencionados
faram definidos como dreas de maior concentracdo de po-
pulapio e de atividades, caracterizando-se, portanto, por
sua marcada destinagliio a usos diversificados (comércio, &
guipamentos, servicos, residéncias e indiistrias de baixa fn-
dice poluidor) com incentivos ao uso “misto”. (Legislaclo
Bdsica do Plano Diretor, 1973).
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De acordo com esse modelo de organizagdo fisico-terri-
torial, seria inevitdvel a desativagio dos polos de adensa-
menta {ZC 3) da lei anterior, proposta que alids nunca foi
devidamente esclarecida e que por vérias razdes, algumas
das guais analisadas neste trabalho, ndo se viabilizou ao lon-
go do tempo.

Com a nova legislacio a drea em estudo readquire sua
condicio de residencial, condicio esta na realidade jamais
alterada na prdtica pois, como jé vimos, a lei por si $6 ndo
¢ capaz de modificar a vocagio natural de uma determina-
da zons urbana.

Mo entanto, com a Lei 5122-A atualmente em vigor, o
quadrilitero sofre novas transformacies no que se refere ao
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'AM — Residlneia Multifamiliar vertical [viriaz habimges por lote
agrupadas verticalmental.

UM — Uso Misto (residéncia unifamiliar au multifamiliar anexas :
CL, CO;, 5L, S0 & EL},

CL - Comércio Loesl (estabelecimento de venda direta ao consu-
midor de produtos gue se relacionam com o uso reskdencial)

CD—  Comércio Diversificado (estabalecimento de venda direta ao
consumidor de produtos relacionados ou ndo com o usa re-
sidenciall,

SL— Servigo Local |estabalecimenios destinados & prestacdo de

servigos a populagio, que s& adequem ans MeSMos padrdes
de usos residenciais relativos a ocupaclo dos lotes, acesso,
tréfego, servigos urbanos, ruidos, e},
SD— Servigo Diversificado lestabelecimentos destinados 4 presta-
oo de servigos 4 populagfo, gue impliguem em fixagdo de
padr bes aspecificos de ocupagio dos lotes, acesso, localiza-
o, trifego, servicos urbanos, niveis de rufdo, etc.
Equipamento Local (drees destinadas & educacdo, saide, la-
zer, cultura, assisténcla social, culto religiosa).
ED-— Eguipamento Diversificado lidem, idem, porém com maio-
res possibliidades de construgio) .

EL-
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zoneamento, transformacBes gue estdo se traduzindo em
modificacBes fisicas que pouco a pouco determinam a nova
feicio da drea e que poderdo ainda engendrar todos os dese-
quilibrios e desconforto j@ mencionados por ocasido dos
prognosticos realizados em relacio ao PLANDIRF & & Lei
4486,

Da acordo com o atual Plano Diretor Fisico, a drea em
estudo se apresenta como zona residencial de alta densidade
demogrifica (2R 3}, limitada por trés corredores de ativida-
de — as avenidas Bardo de Studart, Santos Dumont e De-
sembargador Mareira — e por parte de um corredor de aden-
samento (ZC 2) gue incide sobre a drea nas guadras compre-
endidas entre as ruas Jodo Brigido/Expedito Lopes e a Av.
Antonio Sales. Todas as demais zonas em volta, excecdo fei-
ta a referida ZC 2, se aprasentam também como residenciais
de alta densidade. (MAPA 25).

s diversos tipos de zona que incidemn sobre o quadrils-
tero possuem as seguintes caracteristicas:

ZR 3 - Zona residencial unifamiliar e multifamiliar de al-
ta densidade demografica (250 hab/ha). Nessa zona € incen-
tivado o uso AM [residencial multifamiliar), sendo permiti-
das as atividades de comércio local (CL) e servico lacal |SL]
de apoio direte ao uso predominante. Todos os estabeleci-
mentos dessas categorias de uso gue pelo seu porte possam
gerar conflitos com o uso adequado para 8 zona ou determi-
mar volumes de trifego incompativeis com seu sistama vid-
rio deverdo, juntamente com outros equipamentaos, sé lo-
calizar nos corredores de atividades ou na zona ZC 2,

CORREDORES DE ATIVIDADES — Funcionam como
centros lineares de bairro onde se localizam os diversos
equipamentos & estabelecimentos comerciais e de servigo
destinados a apoiar as dreas residenciais contiguas. Os
w505 adequados para esse tipo de zona em ZR 3 8o o
AM, UM, CL, CD, 5L, SD, EL e ED! & o adensamento
de edificacfo proposto & maior no corredor do que nas
zonas por ele atravessadas.

Mo gue se refere aos corredores de atividades ndo foram
registradas importantes transformagdes no que diz respeito
a idéia bédsica do centro linear de bairro. Esta proposta, con-
firmada na prdtica, € mantida e estendida a outras vias que
compdem o Sistema Vidrio Bésico do Municipio, de manei-
ra a formar uma trama ande a distincia entre os corredores
varie em torno de 600 metras.

Os centros lineares de bairro coincidirSo com as vias do
transporte coletive (classificadas com vias coletoras na hie-
rarquizagdo do sisterna vidrio) com o objetivo de proporcio-
nar um maior interrelacionamento entre zonas residenciais e
sisterna de transporte de massa.

Se, na esséncia, a idédia dos corredores de atividades se
viabilizou ao longo do tempo, em cada legislacio que a pro-
pbs ela possui caracter isticas particulares. Conforme vai sen-
do detalhada (a idéia) € & medida em que a cidade cresce,
novos centros lineares de bairro vdo surgindo e alguns che-
gam mesmo a ser desativados por 52 encontrarem préximaos
demais a outros corredores, por incapacidade de determine-
das vias de suportar o adensamento ou ainda pelo fato de
algumas delas atravessarem zonas especiais de protegdo do
verde.

Ma drea especifica em estudo foram constatadas algumas
mudancas em ralacio aos eorredores de atividades. Em pri-
meiro lugar a Avenida Antonio Sales deixa de ser um sim-
ples centro de bairro e integra, juntamante com outras vias,



um dos corredores de adensamento propostos, no Caso O
que liga o nicleo central ao parto.

Em segundo lugar as avenidas Barfio de Studart, Santos
Dumont, Des. Moreira passam & ser tratadas iguaimente de
asmbos os lados canfigurando de fato o cormedor.

Como ultima modificacio registramos a presenca de mais
um centro linear de bairro, cortando o quadrilétero aproxi-
madamente ao meio, no sentido leste-oeste, e constituido
pela Av. Pe. Antonio Tomds e pelo bindrio formado pelas
ruas Jofo Carvalho (lado sul), Catdo Mamede/Carolina Su-
cupira {lado norte} até a Rua Joaguim Nabuco e Joaguim
Mabuco, ambos os lados, entre a  Av. Pa. Antonio Tomds e
a Rua Carolina Sucupira.

Eszsa bindrio foi proposto levando-se em consideracio o
fato de que as atividades de comércio e servigo gue vém se
desanvolvendo ao longo dos trechos citados, sdo um pro-
longamento natural do corredor de atividades que incide so-
bre a Av. Hericlito Graga. Acontece que no local nio se
percebe esse fendmeno de irradiacio das atividades ndo re-
sidenciais que caracterizam a citada avenida. A Rua Catdo
Mamede/Carolina Sucupira, ao contrdrio, apresentase co-
mo predominantemente residencial unifamiliar e inclusive,
do lado norte, of terrenos s8o em grande parte catacteriza-
dos por uma densa vegetacio que poderia vir a ser destrui-
da em decorréncia da mudanga de ocupacdo nos lotes. (FO-
to 11).

O trecho da Rua Joaguim Mabuco também se caracteri-
za como tipicamente residencial e a via, possuindo pavimen-
tacio em pedra tosca e um Gnico sentido de fluxo, apresen-
ta circulagio irrelevante, no sendo capaz de por si 50 esti-
mular a concentragio do coméreio e servigos. (FOTO 12).

FQTO 17

FOTO 12

Desse bindrio portanto, apenas a Rua Jodo Carvalho se
apresenta como de maior movimentagdo, jé possuindo in-
clusive uma certa percentagem de estabelecimentos ndo re-
sidenciais. Todas essas vias no entanto ndo possuem caixa
compativel com o adensamento permitido, que apesar de
ter sido proposto para um GOnico lado das vias Jodo Carva-
lho e CatSo Mamede/Caralina Sucupira, é provavel que
quando esses lados j4 estiverem funcionando como centros
lineares de bairro o uso entfo predominante se expanda es-
pontaneamente para os outros lados daquelas vias, catacte-
rizando dessa maneira, praticamente um corredor de aden-
samento — que estaria situado muito proximo a um outro
existente pouco mais ao sul, envolvendo a Av. Antonio Sa-
les.

O alargamento previsto nas vias componentes do bind-
rio ndo serd suficiente para suportar os volumes de tréfego
que seriam gerados pelas varias atividades e as mudancas de
uso ficariam prejudicadas com a diminuigdo do recuo de
frente que em varios casos | se apresenta insuficiente para
possibilitar o estacionamento. (FOTO 13).

FOTO 13

Acreditamos, portanto, que se o bindrio funciena bem
am termos de circulacdo urbana, aumentando a capacida
de das vias e facilitando o escoamento do trifego, o mesmo
sistarna em corredor de atividades s iria prejudicar essa ¢ir-
culagio, possibilitande um excessivo adensamento 2m dreas
tipicamente residenciais. Além disso ndo somos de acordo
com o tratamento diferenciado das vias pois, @ encaramos
como uma unidade, um espaco urbano que deve sar ancara-
do no seu conjunto. Mio cremos, inclusive, gue uma pro-
posta desse género se efetive satistatoriamente, apesar do
amparo da lei, a exemplo do gque j& acontece em algumas
vias na cidade, Mons. Tabosa, por exemplo.

ZC 2 — Corredores de adensamento. Prolongamentos natu
rais dos pdlos de adensamento (também ZC 2), essas zo-
nas e localizam ao longo das vias previstas como futuros
eixos de transporte coletivo de alta capacidade.

Mas ZC 2 & incentivada a implantagdo do uso misto e
permitidas maiores densidades de populagdio e edificacdo
pois, como ji vimos, essas zonas tém a funedo de orientar o
crescimento da cidade a partir do seu nocleo central em di-
recdo aos outros municipios gue juntamente com Fortaleza
integram a regifo metropolitana. Somente as edificagdes
que abrigam inddstrias de médio e alto indice poluidor sdo
consideradas inadequadas em ZC 2. Todos os demais usos
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podern ser al localizados, evidentemente alguns (AU, RM,CA
SE, EE, 1,)* com maiores exigéncias construtivas; os usos
considerados permitidos.

Apbds esses esclarecimentos passaremos agora a andlise de
como o quadrilitero se apresenta hoje, passados vinte anos
ao longo dos quais vérias orientagies foram propostas e nes-
te trabalho analisadas. Para isso lavaremos em conta princi-
palmente a pesquisa de campo efetuada de acordo com ro-
teiro estabelecido.

Messa etapa a Lei 5122-A, atualmente em vigor, serd
questionada & faremos também um progndstico da future
aspecto Tisico-funcional do quadrildtero de acordo com es-
sa legislagdo.

Com base no esquema elaborado temos:

7.1 — Posigio atual ds drea no contexto urbano facessibili-
dade, fluxos de passagem, estacionamento).

Analisando-se a planta de zonsamento do Plano Diretor
do Hélio Modesto e comparando-a com a planta de zonea-
mento da Lei 5122-A (MAPAS 10 e 25) podemas verificar
qgue a cidade cresceu bastante para o lado leste, até o mar,
ficando o quadriliterc praticaments no centro das ronas
residenciais de alta densidade situadas & leste da drea cen-

] 293 - Z0MA AESSDENCIAL OF ALTA DENSIDADE
I A7 - SOARECDR DEF ATIYIDADES EM 2R3
O 767 - CORARDOA 0E ADENSAMENTY
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tral, A acessibilidade é garantida facilmente a qualquer pon-
to da drea em estudo através das vérias vias existentes, na
maioria em boas condigBes de circulagio. Quase todas essas
vias possuem continuidade, cruzando o quadrildtero e inter-
ligando-o &s demais zonas circunvizinhas, de maneira que o
mesme se acha inserido perfeitamente numa &rea maior gue
o envalve e que mantém com ele um bom interrelaciona-
mento fisico e funcional (ver MAPA 24).

Algumas vias componentes da drea possuem um fluxo
mais intenso de velculos que poderiamos classificar como
“fluxo de passagemn” uma vez que grande parte dos veiculos
que nelas circulam nio se dirigem a0 quadrildtero especifi-
camente mas 35 dreas em volta. 580 elas: ruas Torres Cima-
ra, Catdo Mamede/Carolina Sucupira, Pe. Valdevino, Tibr-
cio Cavalcante, Jodo Carvalho, e as avenidas Pe. Antonio
Tornds, Barfo de Studart, Santos Dumant, Des. Mareira e
Antonio Sales. Estas Gltimas (as avenidas) possuem ainda
maior volume de tridfego devido as suas caixas e importincia
no sistema vidrio bésico da cidade (MAPA 26).

Em todas as vias mencionadas ndo & permitido o estacio-
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2 AU — Residéncls unitamiliar luma habltacia por latel,

RM — Residéncia multifamitiar,

CA — Comércio Atacadista

SE — Servigos Especiais (exemplo: garagens de frats de dnibus, ca-
minhdies, wixis, ¢ tratores; oficings de veiculos, posto de abasteci-
mento de veicules, empresa funerdria, etc.),

EE — Equipamentos Especial (ireas destinadas a educacdo, sadda,
cultura & assisténcia tn,:ijr que sejam de grande portel,

I} — Inddstrias de Baixo Indice Paluidor,



namento de velculos ao longa do meio fio, o que reduziria
consideravelmente a capacidade de circulagio nessas arté-
rias, provocando conseqiientemente a diminuicio na fluidez
do tréfego. Os problemas de estacionamento sdo soluciona-
dos em parte através dos maiores recuns de frente, obrigatt-
rios nas edificagtes ndo residenciais (FOTOS 14,15 e 16) &
em parte pelo estacionamento permitido nas demais vias
avistentes na drea.

Mio foram registrados prédios nem terrenos ocupados
com essa finalidade, sendo a guarda de veiculos no interior
daz quadras e lotes vinculada as edificactes neles existentes,
portanto de uso privativo.

Fica claro, portanto, que o problema do gstacionamento
pode se tornar grave na drea, principalmente nos trechos de
maior concentracio de atividades e nagueles que sofrem in-
fluéncia direta dos corredores. A medida em que as vias as-
tudadas vio se tornando mais importantes no sisterna vidrio
& conseglientemente assumindo maiores volumes de trifego,
o estacionamento nelas passa ser desaconselhado. Podere-
mos entdc chegar a um ponto critico onde o problema da
guarda de velculos tenha que ser solucionado de autra ma-
neira, através de edificagdes destinadas a esse uso ou me:
diante a liberacio de uma porcentagerm maior de area para
pstacionamento, correspondente ds diversas categorias de
uso, sob pena dos Usudrios precisarem deixar seus veiculos
tora do guadrildtero ou estacionarem em locais inadequa-
dos como nos passeios, por exemplo (FOTO 17).

7.2 = Paisagern natural

O (nicos elementos naturais existentes na area sd0 re-
presentados pela nascente do riacho Paje(i — j4 menciona-
da — e pelo verde que, sendo quase todo ele particular, e5-
14 sujeito a extingdo na medida em que as residéncias ind/-
viduais v3o sendo substituidas por habitagdes multifamilia-
res.

De acordo com o mapa de uso do solo podemos perceber
que & edificagio residencial unifamiliar ainda prevalece na &-
rea e gue existe um grande numerg de terrenos vazins. Mas
com a otupacdo dos lotes ainda virgens g com a transfarma-
cio da zona, de residencial unifamiliar para residencial de
alta densidade, & evidente que o percentual de verde dimi-
nuird tarnando-se menor a cada novo prédio gue se implan-
ta na drea (MAPA 27).

A mudanca na ocupacio dos lotes s& ndo € ainda mais
dramdtica em relagdo s dreas verdes, pela presenca de gran-
de porcentagem de manstes ao longo de certas vias, como
as avenidas Santos Dumont e Des. Moreira, por exemplo,
gue dificultam a mudanca de uso {(FOTOS 18 e 19]. Essas
mansdes se situam geralmente &m grandes errenos arboriza-
dos gque, devido aos recuos generosos, Nao sofrem a influén-
cia do ruido, da poluigio do ar, enfim do desconforto gera-
do numa zona de alta densidade e grande circulacdo de pes:
sn0as & velculos.

O verde de dominio plblico ¢ representado pela arbori-
zacio ao longo dos passeios (FOTOS 20 e 21). As drvores
de grande porte, que produzem sombra mais intensa, so-
fram entretanto limitagdes decorrentes do conflito com a
fiacio aérea e posteacio, da destruicdo dos passeios e do
prejuizo as vezes causado 3s proprias edificagbes. Tudo is-
so poe em risco a continuidade delas ao lango do tempo, ©
que acarretard mudancas significativas no microclima da
&rea, uma vez que a destruigdo do verde se fara paralelamen-
te a uma maior concentracio de dreas edificadas & maior

FOTO 18

FOTO 18

FOTO 20

Foro2r
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porcentagem de terrenos impermeabilizados, seja pela im-
plantagdo dos prédios, seja pela pavimentagfo asfdltica das
vias.

Existem ainda duas pragas margeando o quadrilstero,
que sdo a praca da Imprensa na confluéncia das avenidas A.
Sales e Des. Moreira 8 0 Centro de Esporte e Lazer César
Cals Neto (em frente ao Hospital Militar) que serfo analisa-
das no item ESPACOS ABERTOS.

Quanto ao riacho Pajel, nada foi feito até agoura para
preservar a sua nascente. Como esta se encontra numa area
de dominio particular, a ocupagéio do terreno com edifica-
oBes trard sérios prejuizos tanto para o verde, como para es-
s8 manancial tdo pouco explorado na cidade.

N3o hé registro de nenhuma providéncia tomada para ga-
rantir a preservacdo da érea onde o riacho nasce e conse-
qientemente da arboriza¢do circundante. Estranhamos que
os planos e leis analisados ndo tenham feito proposicbes es-
pecificas a esse respeito, tendo sido proposta apenas a cons-
trugdo de uma via paisagistica ao longo do seu percurso,
proposta esta ndo efetivada. Ao contrério, o riacho corre
quase sempre desapercebido ndo se constituindo portanto
em elemento componente do espaco urbano, salvo no tre-
cho compreendido entre a Av. Dom Manuel e a Rua Pinto
Madeira, onde o riacho pode ser desfrutado a partir das a-
reas verdes criadas 3 sua volta.

7.3 — Elementos climdticos
7.3.1 — Ventilagdo

Apesar das modificagOes j4 operadas em termos de ocu-
pa¢do e aproveitamento dos terrenos, a ventilagio ainda po-
de ser desfrutada com facilidade, uma vez que ndo ha abst4-
culos externos a area capazes de barrar as correntes de ar,
impedindo-as de chegar ao quadrilitero, onde o vento circu-
la sem grandes problemas. E evidente que na medida em
que o adensamento se processa sem levar em conta a dire-
¢80 dos ventos predominantes, corre-se 0 risco ndo apenas
de dificultar a ventilagiio de uma determinada drea como de
toda a cidade, tornando mais desconfortante o efeito da umi-
dade do ar e determinando distorgBes tais como redemoi-
nhos, reversoes, etc. O porte e a variedade nas formas dos
prédios funcionam como obstaculos para o vento, modifi-

cando o seu fluxo natural e aumentando a turbulkéneia do
ar. O perfil urbano modifica a velocidade dos ventos e jd vi-

mos anteriormente como a busca de ventilacdo mais genero-
sa pode desencadear um processo de verticalizagdo das edifi-
cagdes e como se torna imprescindivel que o problema das
correntes de ar seja considerado nas propostas de adensa-
mento para que este ndo se verifique em prejuizo da quali-
dade do viver urbano.

7.3.2 — Insolagéo

Esse prablema surgird na medida em que as edificagbes
de grande porte se alinhem lado a lado e ao longo das vias,
produzindo sombra excessiva nos prédios vizinhos e dimi-
nuindo também a quantidade de sol Incidente sobre os lo-
gradouros publicos. A sombra em demasia, as vezes perma-
nente, implicard na umidade da 4rea e de suas edificagSes, o
que poderd comprometer a salubridade. Os recuos, portan-
to, devem ser cuidadosamente determinados para que a in-
solagdo incidente sobre as diversas dreas urbanas nfo seja
diminuida a niveis incompativeis com a sa(de e conforto
dos espacos (livres e construidos) e da populacio.
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Quando as edificacBes se encontram permanentemente
na sombra, os ambientes internos so, além de Omidos, es-
curos, determinando a utilizagio freqliente de iluminacio
artificiai, o que é no mfnimo um grande desperdicio numa
cidade onde os dias sdo claros durante todo o ano.

Podemos ainda ressaltar nesse item que a excessiva inso-
lagdo, em massas construidas cada vez maiores, determina-
ré elevacles na temperatura local pois, quanto maior é o
porte das edificagOes, maior serd também a 4rea das super-
ficies que absorvem calor, calor que serd posteriormente
transmitido aos ambientes quando aquelas superficies es-
friam durante a noite.

7.3.3 — Niveis de rurdo e poluicéo atmosférica.

Os nfveis de ruido e poluigio do ar também crescerdo
muito na propor¢@o em que o adensamento proposto para
a drea for se efetivando. Jd foi mencionada neste trabalho a
provével ampliagdo dos ruidos provocados pelas diversas ati-
vidades e pela circulagdo dos vefculos, através dos fossos
criados entre os prédios de grande porte que margeiam de-
terminadas vias, notadamente os corredores de atividades.
Também j& nos referimos a dificuldade das partfculas po-
luentes em se dissiparem numa zona altamente edificada
onde os fluxos de ventilagdo se encontram prejudicados.

Todas essas alteragdes dos elementos climéticos poderdo
causar, juntamente com a elevagdo da temperatura — decor-
rente da concentragdo de pessoas e prédios, bem como da
impermeabilizagdo do solo — e a diminuicdo das 4reas ver-
des, um grande desconforto interno e externo is edifica-
¢oes que poderd engendrar a desvaloriza¢io da area e a sua
substituicio — como zona de status e prestigio — por novas
dreas urbanas na medida am que o quadrilétero for abando-
nado pelas pessoas de maior poder aquisitivo. Enfim, como
j4 vimos, todas essas modificagSes podem causar, inclusive,
a decadéncia e o esvaziamento de um determinado espago
urbano, fato ja registrado em outras cidades.

O desconforto interno poderia ser resolvido em parte
por solugdes artificiais que, além de onerarem sobremanei-
ra a manutencdo das edificagBes, acarretariam um descon-
forto urbano ainda maior, pela liberagio de calor as areas
externas ao prédio.

7.4 — Zonearnento e principais funcdes urbanas desem-
penhadss na dres. localizagdo, distribuicdo e integra-
¢do entre elas

Como j4 foi dito, apesar de todas as transformacgdes pe-
las quais a érea j§ passou em termos de orientagdo e conse-
qlentes alteragbes fisicas, o uso predominante ainda é o
residencial unifamiliar. £ evidente, no entanto, a mudanga
gradativa no uso das edificages residenciais principalmen-
te ao longo dos corredores, onde a implantacdo de ativida-



des comercials @ de servigo s3o incentivadas a0 lado do uso
residencial multifamiliar ¢ do uso misto (FOTOS 14, 15 e
16).

FOTO 16

FOTO 16

Ma drea declarada CR 3 o uzo considerado adequado e —
Que portanto possui menores exigéncias construtivas — é o
RM, com unidades habitacionals agrupadas verticalmente,
alterando a relagio entre a area total de consirugdo e @ area
total do lote e rompende com a harizontalidade predomi-
nante (FOTO 22).

Essas edificacBes, muitas das quais de grande porte, sur-
gem em toda parte dentro da drea (ZR 3) vinculadas, ac
gue parece, & disponibilidade de terreno e & sua orientagdo,

FaTo 2z

uma vez gue & marcanie a presencga desses prédios no lado
oeste {lado da sombra) e no lado norte (frente para o mar),

Excetuando o uso residencial as Onicas atividades que
podemn ser desempenhadas em ZR 3 sdo as de comercio lo-
cal (CL) e servigo local (SL) com &rea méxima de 40,00m’
de edificagio por lote. Esse Indice era bem maior no pri-
meiro texto da lei — que inclusive permitia na zona, além
de CL e 5L, o equipamento local (EL) e a indGstria de bai-
w0 indice poluidor (1) — o que, possibilitando o agrupa-
mento de varias edificagies comerciais e de servigo ao lon-
go de vias locais, gerava equipamentos de grande porte, in-
compativeis com o uso residencial predominante e com @
caixa das vias, incapares de determinar uma satisfatoria
fluidez do trafego produzido a partir dagueles estabeleci-
mentos.

Visando solucionar tais problemas foram vetadas todas
aguelas categorias de uso nas ronas residenciais, o gue radi-
calizou o zoneamento, separando rigidamente as funcies
urbanas num grau de intolerdncia incompativel com a rea-
lidade dindmica da cidade.

Na impossibilidade de se sustentar tal situacio foi en-
tio proposta uma outra, intermedidria, que permitisse a
implantagdo de usos ndo conflitantes com o residencial,
porém com maiores restrighes quanto a drea dos estabele-
cimentos. E o que prevalece no momento, Ma realidade,
conforme mapa de zoneamento efetusdo em campo, Vi
rias atividades no residenciais se desenvolvern na £R 3 em
estuedo, sem prejuizo algum para elas proprias ou para a
funcio predominante, gerando volumes de trifego em pro-
porcBes compativeis com o tipo de via ali existente (Ver
MAPA 27).

O grande problema encontrado na determinagdo dos
usos permitides em zonas residenciais € nas exigéncias cons-
trutivas para sua implantacio é a falta de controle do Mu-
nicipio sobre o guarteirfo, gue pudesse indicar a saturacdo
do comércio/servigos num certo trecho de vie, inviabilizan-
do o centro comercial linear em dreas predominantemente
residenciais e em vias sem condicbes fisicas capazes de su-
portar o adensamento. Um outro problema importante no
roneamento € que, s determinados estabelecimentos cau-
sam um certo desconforto 4s unidades residenciais, por ou-
tro lado eles ndo estariam bem localizados num corredar de
atividades, que invariavelmente & uma zona de maiores ni-
vais de ruido e poluigdo atmosférica, caracterizada por um
fluxo grande de veiculos que circulam de mangira quase
continua,

Como exemplo de estabelecimentos gue de preferéncia

REVISTA TECNOLOGIA — JUNHO B7.58



deveriam se localizar em grandes dreas arborizadas — e se
possivel nas proximidades dos recursos hidricos conforme
sugeria o PLANDIRF — podemaos citar as creches, parques
@ escolas infantis, os centros recreativos, as clinicas de re-
pouso, etc.

A locallzagio desses equipamentos em dreas com as ca-
racterfsticas descritas acima, evitaria problemas com o cor-
redor @ com as dreas residenciais, bem como possibilitaria
um rendimento mais satisfatério daguelas atividades.

£ evidente que viabilizar uma proposta desse nivel ndo
& tarefa facil, dai o eterno conflito na localizagio dos equi-
pamentos citados — 5& nas zonas residencials, se nos corre-
dores de atividades — de maneira que eles causem o mini-
mo de prejulzo para eles proprios, para as funcoes predo-
minantes da 2ona e para o sisterna vidrio existente,

Mos corredores de atividades os usos comerciais e zarvi-
cos sio predominantes e repelem paulatinamente a funcdo
residencial para outras éreas de menor fluxo de veiculos &
mais baixos indices de ruido & poluigdo atmasférica.

Os estabelecimentos de comércio @ servigo no entanto
se instalam de preferéncia em edificacSes destinadas a prin-
cipio 8o uso residencial — mediante algumas alteraches fi-
sicas geralmente internas ou nas fachadas — caracterizando
a mudanca de uso do prédio mas ndo determinando obriga-
toriamente uma nova ocupacde do lote (FOTOS 13 e 16).

E interescante notar que nos corredores de atividades,
onde o adensamento proposto € maior que o da zona por
ples atravessada, e na parte da 2C 2 que incide sobre a drea
em estudo (na ZC 2 o nivel de adensamento ainda & maior
que nos corredores de atividades) as edificacbes sio am ge-

FOTO 12

FOTO 27

FaTo 24

FOTO28

FOTQ 18
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ral de pequenc porte como acontece com a grande maioria
dos estabelecimentos comerciais em gualquer outra drea da
cidade. Mesmo quando se trata de edificaphes novas destina-
das a esse uso, elas nfo ultrapassam os dols pavimentos (FO-
TOS 23, 24, 25 ¢ 26) de modo que a volumetria das edifica-
¢Bes que margeiam ©s corredores, guardam harmonia com a
caixa dgs vias coletoras que sio mais largas (FOTOS 27, 2B,
29 & 30) que as vias locais internas & drea, onde e verifica
maiores transformag@es em termos de ocupagdo e aprovei-
tamento dos terrenos.

Em resumo podemos dizer que as mudangas efetuadas
nos corredores (de atividade e adensamento) sdo predomi-
nantemente mudancas de uso e gue na ZR 3 as mudancas
siio principalmente de ocupacio. Essas alteragdes 50 ndo 530
ainda mais relevantes devido a presenica de algumas mansBes
em enormes terrenos arborizados, o que garante @ perma-
néncia daguelas unidades habitacionais numa drea altamen-
te valorizada e com tendéncias ao adensamento, sem gran-
des transtornos para elas proprias e dificultando a mudanga
de uso & ocupacao desses terrenos, fato ao qual jd nos refa-
rimos. As residéncias individuais garantem — ninguém sabe
até guando — uma grande parte do verde existente no gus.
drilitero (FOTOS 18, 19,28 a 31 & 34]

A presenga de diversos servigos, repartigdes, estabeleci-
fmentos comerciais, equipamentos de saode, religioso, edu
cacional, etc., tornam a drea bastante independente da drea
central e altamente valorizada tanto para habitagiio — pois
é conveniente morar em local bem assistido por esses equi-
pamentos — como para as outras atividades que dependem
para prosperar, de densidade de populsgio em torno delas,
grande movimentagio de pessoas e velculos, facilidade de

FOTO 25

FOTO 26

aTo 3r

FOTQ 32

acesso & estacionamento, nivel de consumo e poder aquisi-
tivo satisfatorio.

Os corredores |de atividade e adensamentol, analisados
no presente trabalho, possuem grande movimentagdo (FO-
TOS 15, 26, 26, 31 e 32).

Mo entanto, afastando-se um pouco deles a sensacdo @
de estar numa zona tipicaments residencial. Algumas vias
locais ndo possuem sequer pavimentagdo asfaltics, o tuxo
de veiculos ¢ pegueno, a ventilagfo & franca e a srboriza-
cdo intensa. Enfim a sensagio é de completa trangiilidade
[FOTOS 12, 21, 33 e 34).

Mas vias de maior fluxo a situagie ¢ totalmente outra,
com todos os problemas de ruido, poluicdo do ar, confli-
to de pedestre/veiculos, grande volume de trafego e altera-
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cBes climédticas j4 analisadas em outras ocasifes nesse traba-
lho. Receiamos que num futuro proximo, a persistir os a-
tuais fndices urbanfsticos, essas caracter(sticas sejam gene-
ralizadas por todo o quadrilitero e dreas adjacentas.

Por fim, constatamos que as alteragbes de uso que vém
scorrendo nos corredores (de atividade e adensamento) tém
transformado de maneira bastante significativa o seu aspec-
to visual, conseqiéncia das informacdes, luminosos, placas
& outros elementos de comunicagdo, utilizados sem o me-
nar critério em relacio a cores, tamanho, formas @ mate-
riais empregados, o gue causa um certo desconforto visual
& determina uma nitida diferenca entre as vias coletoras los
corredores) coloridas e brilhantes (FOTOS 14, 15, 16, 23,
24 & 32), e 25 vias locais, quase que monocrométicas (FO-
TOS 12, 21,33 e 34).

FOTO 23

FOTO 14 Forozz
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FOTO 34

7.5 — Espapos ndo edificados:

7.5.1 — Araas verdes, dreas livees o Dragas

Comao ja foi visto, a drea ora em estudo € parte de uma
zona maier que se desenvolve a sua volta e gue se caracteri-
za como residencial de alta densidade demografica (260
hab/hal.

Por incoerente que possa parecer, & justamente nesta zo-
na, onde a legislagdo incentiva uma maior concentracdo de
populagio e edificaghes, que existe o menor namero de a-
reas verdes @ livres de dominio piblico. & insuficiéncia des-
sas areas ndo foi levada em consideracdo guando se propds
o adensamento ora em vigor, 0 que poderd provocar um 5é-
rio desequilibrio entre espagos abertos e edificados, gue
detalharemos mais adiante.

A mudanca na ocupacio dos lotes (permitindo a subs-
tituiclo de residéncias individuais em perfeito estado de
conservagio, por edificagbes multifamiliares) reduzird sen-
sivelmente a porcentagem de areas verdes no local, determi-
nando o desaparecimento de grande parte das arvores de
maior porte.

Outro fator importante gue poderd contribuir para a a-
centuada diminuigio do verde na drea, & que certamente
determinard alteracBes nos componentes do clima, & a
impermeabilizagdo dos terrenos possibilitada pela cons-
trugio de subsolos ocupando 60% dos lotes em ZR 3 e
70% em CR 3 (corredor de atividade em ZR 3) ¢ 2C 2.

A insufici@ncia das dreas verdes e livres nas zonas ZR 3
{lado leste) deve-se com certeza ao fato de que o arruamen-
to & parcelamento do solo nessa drea € muito antigo & quan-
to mais antigos sfio os loteamentos, menores gram os per-
centuais de dreas livres @ institucionais observados.

Para s& ter uma idéia, até 1962 apenas 4,40% da drea a
ser loteada era reservada para pracas e 0,30% para dreas ins-
titucionais, perfazendo um total de 4,70%. Depois de 1978
esses (ndices sobem para 19,10% e 5,20%, respectivamente,
totalizando 24,30% da drea total a ser loteada. (Dados reti-
rados dos Anais do Forum Adolfo Herbster, 1981).

Por se encontrar, a drea em estudo, numa zona altamen-
te valorizada em relagio a0 todo urbano, a5 poucas dreas
livres al existentes foram vitimas da especulacio imobilidria

¢ algumas das pragas determinadas nos projetos de lotea-
menta foram ocupadas por edificagbes virias.

Em resumo, as Sreas livres de uso coletivo internas ao
quadrilitero se constituem nas vias de circulacio, existindo,
no entanto, duas pracas margeando a drea objeto de pesgui-
sa. A mais importante delas, o Centro de Esporte e Lazer
César Cals Meto (FOTOS 35 e 36), se situa em frente ao
Hospital Militar, numa &tima posicio em relacio as dreas re-
sidenciais em sua volta, porém até bem pouco tempao se en-
contrava inexplicavelmente abandonada, caracterizada co-
mo um imenso matagal sem nenhuma utilizagio, justamen-
te numa rona de alta densidade, deficiente em dreas livres
de dominio pdblico.

FOTO 35

FOTO 36

Devido a sua vegetacho, localizagdo e tamanho, aliados
ao projeto de urbanizacio gue estd sendo implantado na
4rea, o Centro de Esporte @ Lazer certamente desempenhard
papel preponderante ndo st no trecho em estudo como nas
demais zonas ZR 3 circundantes.

Todas as edificagbes ao redor da praga estdo voltadas pa-
ra ala o que poderd determinar um profundo interrelaciona-
mento entre os espacos edificados & o espaco aberto que se
gncontra no centro geométrico de uma drea maior gue o en-
volve, interagindo com os prédios que lhe fazem fundo, va-
lorizando-0s e complementando-os.

A outra praga gue tangencia a drea em estudo, & a praca
da Imprensa (FOTOS 37 & 38) com caracteristicas mais de
érea livre que de drea arborizada pois sob  ela existe um re-
servatorio d'dgua da CAGECE, o que impossibilita a exis-
téncia de drvores de maior porte.
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FOTO 37

FOTO 38

Essa praca, crisda em 1975 na administracio do prefeito
Evandro Ayres de Moura, possui potencialidades bastante
distintas da gue acabamos de analisar, Devido talvez as suas
menores dimensBes, vegetacdo rarefeits e ainda: reservatorio
d'sgua e casa de moto-bombas que se localizam na praga, o
fato & gque esse espago aberto ndo se comunica, Na mesma
proporgio que o Centro de Lazer, com as dreas e edifica-
cies adjacentes, encontrando-se de uma certa forma estran-
gulada na confluéncia de dois corredores de circulacic mui-
to intensa de velculos.

A sua utilizaclo se da principalmente 4 noite, quando
nio hd mais a incidéncia do sol que torna a Permanéncia
nessa drea guase impossivel. Funcionam inclusive, na praga,
feiras noturnas de artesanato.

Ambas as pragas analisadas s3o de acessibilidade bastante
facil uma vez que se situam & margem de vias coletoras por
onde trafegam os transportes coletivos @ grande parte do vo-
jume de trifego local e de passagem (MAPA 28).

Se as duas pragas comentadas se integram mais ou menos
com os espagos edificados e livres a sua volta o mesmo ndo
podemos dizer sobre a integragdo entre elas, que & inaxis-
tente. Nio foi constatado nenhum elemento de unificagio
que as interligue e inclusive suas caracteristicas fisicas e fun-
cionais sfo totalmente diversas.

A praca que abriga o Centro de Esporte e Lazer & & praga
da Imprensa sio das poucas existentes em toda a drea resi-
dencial B 3 situada no lado leste da cidade, o que indica
uma grande deficiéncia de dreas |ivres por habitante. Para se
ter uma idéia da insuficiéncia desses espagos na cidade basta
citar que para a populaglo de 1980 (1.308.859 habitantes),
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a fndice de pragas urbanizadas mais o de dreas livres & pra-
cas invadidas somados, daria uma proporgio de 4,10m?/
hab, que somados aos 0,61m? /hab decorrentes do progra-
ma de pargues concluidos e em execugiio na época, eleva-
riam o (ndice para 4,71m? de espagos abertos por habitante.

Comparando-se esse valor com a porcentagem de dreas
fivres estabelecidas pela ONU como ideal (12,00m* /hab),
Fortaleza estaria, na época, com uma deficiéncia de ?,29m1
de espago livre por pessoa, ou seja, aproximadamente 854ha.

Fato ainda mais grave é que sa o [ndice apresenta-se bem
baixo na cidade, ele acontece muitas vezes em dreas perifé-
ricas onde a densidade de populagio e edificagdo & peque-
na.
Se apraximadamente 92,74% das pracas total ou parcial-
mente livres s encantram na periferia e se 76% das pragas
total ou parcialmente urbanizadas se acham na zona central
au emm 4reas de expansio do Centro (dados dos Anais do
Earum Adolfo Herbster, 1981), podemos concluir gudo pe-
rigoso pode se tornar o excessivo adensamento sem gual-
quer vinculagio com a distribuicdo espacial das dreas livres
disponiveis ou sem a paralela criscdo desses espagos, impres-
cindiveis para que ndo se perca totalmente o equilibrio en-
tre cheios e vazios, relagio determinante do conforto urba-
no, fisico & visual.

752 — Vias

Hisrarguizagdo: As vias existentes na drea em estudo sio
classificadas na legislagio em vigor como COLETORAS —



cuja funclo é de ligacdo de pontos de interesse na cidade as
componentes do sistema vidrio bdsico — e LOCAIS, que
garantem o acesso direto ds vérias unidades habitacionais,
permitindo a movimentagdo do trénsito local. As Aweni-
das Santos Dumont, Des. Moreira, Antonio Sales, Bardo de
Studart, Pe. Antonio Tomés e as Ruas Jodo Carvalho, Ca-
tio Mamede e Carolina Sucupira sBo as vias coletoras e as
outras sdo as vias locais (MAPA 29),

AS DEMAIS: WIAS LOTAIE

A Rua Jodo Carvalho s6 @ considerada coletora entre a
Av. Baro de Studart ¢ a Rua Tibdreio Cavalcanta, trecho
onde ela funciona como continuagdo da Avenida Pe. Anto-
nio Tomds, que coleta o tréfego desde o 1o, anel vidrioe —
através da Jodo Carvalho — o deposita na Av. Bardo de
Studart. A grande porcentagem do fluxo de veiculos que aj
chaga se distribui nessa via @ uma porcentagem bem menor
a atrawessa. Portanto, a Rua Jodo Carvalho, a partir da A,
Barfo de Studart, passa a ser considerada via de trinsito
loeal.

Com as ruas CatSo Mamede/Carolina Sucupira acontece
coisa parecida pois, #3583 vias 50 580 classificadas como cole-
toras no trecho em estudo, onde elas formam bindrio com
a Rua Jodo Carvalho, de sentido de fluxo inverso,

A Catdo/Carolinag coleta o tréfego da Av. Bardo de Stu-
dart e o distribui na Av. Des. Moreira. Fora do quadrila-

tero, portanto, essas vias passam a funcionar comao vias lo-
cais. As outras quatro vias mencionadas 3o consideradas
coletaras ao longo de todo seu percurso, ligando a orla &
Av. Pontes Vieira e o Centro & drea leste da cidade. 530 vias
de grande fluxo de veiculos e de maiores extensdes.

Dimensdes: Todas as vias da drea em estudo possuem as
mesmas caisas desde que foram tragadas: vias que limitam o
quadriliters e Av. Ped. Antonio Tomds, em torno de 20
metros, € demais vias, aproximadamente 13 metros.

Na tual legislaciio estd previsto o alargamento das Ruas
Catio Mamede, Carolina Sucupira ¢ Jodo Carvalho de 13
para 14 metros, que & a dimensic minima para caixa de via
coletora.

A Avenida Antonio Sales também tem alargamento pre-
yisto, no caso para 34,00m, o que é praticamente inviavel
pois, acarretaria grandes desapropriacdes dificilmente reali-
zdveis. Esse alargamento pretende viabilizar o futuro siste-
ma de transporte de massa de grande capacidade, que cir-
culard nas principais vias componentes dos corredores de
adensamento, entre elas a Antonio Sales.

Quanto & extensdo das diversas vias gue incidem sobre
o guadrilitero, podemaos resumir o assunto da seguinte ma-
neira: a grande maioria das vias cruzam a drea em estudo de
um lado a‘outro, interligando-a com as zonas circunvizinhas
£ Apenas UMma poucas ruas acontecem somente no quadrild-
tero, vias gue alids ndo constam do projeto de parcelamen-
to da drea & que eram, segundo parece, vias particulares ou
caminhos.

Pavimantagdo e esquema de circulacdo (sentido de flu-
xp: Quase todas as vias componentes da drea em estudo
possuem pavimentacio asfiltica, o gue contribui para ele-
var a temperatura local, constituindo-s¢ em mais um dos
fatores de impermeabilizacio do solo. Nas vias de maior
volume de tréfego lvias coletoras, Tiblrcio Cavaleante, Tor-
res Camara e Pe. Valdevino) principalmente nas horas de
pico, o conflito pedesire/veiculo & considerdvel, e pratica-
mente inexistente nas demais viss,

FOTO 15

As mais congestionadas s@o aguelas de caixas mais lar-
gas (FOTOS 15, 28, 26, 31 e 32) devido ao grande fluxo
de veiculos decorrente da sua funcgdo de vias de ligagdo, de-
vido aos volumes de trafego gerados pelo adensamento das
atividades ali concentradas e pelo fato dos transportes cole-
tivos circularem nessas vias, contribuindo para diminuir a
capacidade de circulacio das mesmas.

Das vias de maior fluxo apenas as evenidas Bardo de
Studart, Pe. Antonio Tomds @ parte da Av. Santos Dumont
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FQTro 32

{no trecho compreendido entre 3 Hua Tibdareio Cavaleante
e a Av, Des. Moreiral possuarm canteiro central (FOTOS 28,
30, 31) dividindo os sentidos de circulacio, sendo o esque-
ma geral de movimentagdo dos veiculos, o apresentado no
MAaPA 30.

Algumas vias, como se pode observar, possuem sentido
de fluxo numa s6 direcdo, formando bindrios. Esse artificio,
cujo emprege se apresenta generalizedo em varas zonas da
cidade, & o principal responsével pelo aumento da capacida-
de de circulacdo das vias sem alteracio das suas caracteristi-
cas Fisicas, pela diminuicdo dos conflitos nas conversdes e
simplificagio dos dispositivas de trifego. aumentando por-
tanto a seguranca. Foi, inclusive, recantemente implantado
o “contra-fluxe’’ que possibilita a circulagdo dos transpor-
tes de massa em vias de ligacio, que devido as dimensdes

FOTO 37

das suas caixas ndo comportariam o transito igualmente nas
duss direches, e que sio largas demais para possufrem um 0-
nico sentido de circulacio. E o caso, por exemplo, da Av.
Antonio Sales (FOTO 28) cujo fluxo de veiculos acontece
no sentido oeste-leste (duas faixas), mas aos coletivos, ape-
nas, 4 permitida a circulagio no sentido inverso, em faixa
exclusiva.

Um outro fator gue tem contribuide para diminuir os
acidentes & a demarcacdo das faixas de tréntito no rola-
mento, que facilita a canalizacio das correntes de trifego,
e das faixas para circulagio de pedestres (FOTOS 28 e 30).

FOTO 29

FOTO 30

Observou-se ainda que alguns equipamentos implanta-
dos na drea, ao longe dos corredores, geram — pela falta

Foro 28
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de estacionamento previsto no interior dos lotes — um
grande problema na fluidez do trifego, obrigando os vel-
culos & estacionarem ao longo do meio-fio — o que dimi-
nui @ caixa das vias —, muitas vezes em trechos onde esse
tipo de estacionamento nio & permitido ou sobhre os pas-
seios, estrangulando a circulagdo dos pedestres (FOTO
17). Como exemplo desses equipamentos podemos citar:
a igreja Sdo Vicente de Paulo, os colégios Christus e San-
to Indcio e um hospital, situado no cruzamento das Ave-
nidas Antonio Sales e Des. Moreira,

Mos dias de feira na praga da Imprensa a situagdo do
transito fica ainda mais dramatica, podendo-se afirmar
gue o referido fica ainda mais dramatica, podendo-s¢ a-
firmar que o referido cruzamento — gque conta ainda com
um supermercado no seu lado oeste, em frente a praga —
caracteriza-se como um dos pontas de maior conflite na
irea (FOTO 25) Os outros pontos crlticos do quadrilatero

FOTO 286

BAPA N 31

FOTD 25

sdo representados pelos demais eruzamentos de corradores,
onde as atividades e concentram de maneira bastante for-
te. S5a eles: Santos Dumont com Bardo de Studart (FOTO
24) (com a presenca nos cantos do Armazém do Sul, posto

FOTOD 24

de gasoling e agéncia banciria), Santos Dumont com Des.
Maoreira (FOTO 26} (com a presenga de dois centros comer-
ciais ® uma agéncia bancdria), Antonio Sales com Bardo de
Studart {com a presenca do hiper-mercade Romcy e um
posto de gasolina) e, em determinados hordrios, Bardo de
Studart com Jodo Carvalho lcom a contribuiglo principal
do Colégio Christus) (MAPA 31)
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Fica caracterizado portanto o conflite dos corredores
com of equipamentos geradores de grandes volumes de trd-
fego — principalmente quando ndio sdo previstos estaciona-
mentos no interior dos lotes — gue estrangulam o escoa-
mento regular do fluxo de veiculos justamente em vias que
deveriam possibilitar circulacio mais rapida,

Um outro problema na movimentagdo dos veiculos na &
res, este decorrente do tracado em xadrez, € o ndmero ex-
cessivo de eruzameantos em dngulo reto, muitas vezes de vias



igualmente importantes no sistema vidrio , gerando pontos
de conflito a cada intersecio. Para minimizar esses cruza-
mentos problematicos, que acarretam a paralisacio de de-
terminados trechos de vias nas horas de grande movimento,
a solugio encontrada foi a colocaglo de semiéforos, que se
por um lado disciplinam a circulacio, por outro diminuem
a fluidez do trifego, aumentando demasiadamente o tem-
po dos percursos.

Para se ter uma idéia da drea hoje em termos de circula-
¢io urbana, pontos criticos e namero de veiculos que tra-
fegam por vias gue adquiriram malor importincia no Siste-
ma vidrio ao longo do tempo, basta lembrar que em 1872
{conforme constatagBes do PLAMNDIRF) existia apenas
dois seméforos [Antonio Sales com Barfo de Studart e
Antonio Sales com Des. Maoreira) na érea, nenhum ponto
critico havia sido constatado e quase todas as vias possuiam
sentido duple de circulagio.

Messa dpoca, apenas as avenidas gue delimitam a drea
em estudo, a Rua Pe. Valdevino (que pertenciam ao siste-
ma vidrio bdsico da cidade) e as Ruas Torres Camara e Ca-
tio Mamede/Carolina Sucupira possulam pavimentagio as-
faltica sendo as demais vias pavimentadas com pedra tos-
ca. Havia mesmo um pequeno trecho onde elas ndo pos-
sufam nenhum pavimento (MAPA 32).

Hoje, ao contrério, quase todas as vias possuem pavi-
mentacdc asfiltica e volumes de trifego importantes gque
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determinaram a colocacio de vdrios outros semdforos no
quadrilitero, contando atualmente com guinze deles, gua-
se todos nos corredores CR 3 e ZC 2. A Av. Bardo de Stu-
dart, por exemplo, ao longo de dez quadras possui seis se-
méforos o gue provoca congestionamente nas horas de pi-
co.

Até bem pouco tempo atrds em apenas duas vias (Ruas
Torres Cimara ¢ Pe. Valdevino) era possivel cruzar o qua-
drilitero sem nenhuma parada intermedidria. Hoje, com a
colocagio de semédforo no cruzamento da Rua Tibdrcio
Cavalcante com a Aua Pe. Valdevino (que consideramos dis-
pensavel), s6 a Torres Cémara possui trénsito livre ao longo
do percurso pesquisado.

0 nimero de velculos que circula na cidade também au-
mentou muito nos Gltimos anos e é evidente que & medida
&m que se processa o adensamento proposto pela legislagdo,
aumentam os volumes de trafego. Como as vias estudadas
pPOSSUEM 85 Mesmas caixas, a concentracio de edificacBes
e atividades as mesmas caixas, a concentracdo de edifica-
ghes e atividades se fard sempre paralela a problemas rela-
cionados 4 circulaecdo e estacionamento dos veiculos e ao
conflito destes com os pedestres. Para se ter umna idéia, em
1970 (dados do PLANDIRF), B9% das familias fortalezen-
s8s ndo possuiam carro. A relagio entre veiculos e habitan-
tes era entdo de 1/38. De acordo com o DETRAN-CE, em
1983 a cidade contava com 55.655 automdveis particula-
ras (um para cada grupo de 26,6 pessoas) circulando no seu
sistema vidrio, 0 gue — juntamente com os outros tipos de
veiculos — aumentava a movimentagdo geral nos corredores

de circulagho.

FOTO 14
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FOTO 18

FOTO 23

FOTO 24

Sinalizagio: A interferéncia dos sermdforos @ outros dis-
positivos de controle do trdnsito, a posteaclo e fiagio da
infra-estrutura elétrica e telefdnica, bem como os luminosos
placas e outros elementos de comunicagdo decorrentes das
atividades nao residencials, alteram visualmerrte certas vias,
notadamente os corredores e as areas gue sofrem sus in-
fluéncia direta (FOTOS 14, 15, 16, 23 a 26 ¢ 32). A ten-

FOTO 26

FOTO 32

déncia, com o sumento do numere de velculos individuais
¢ de massa a circularemn pelas vias coletoras ¢ com o aden-
samento do comércio/tervicons ao longo delas, & a presenca
cada vez mais marcante dagueles elementos que prejudicam
at drvores de grande porte e determinam o desconforto vi-
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sual j& conhecido em outras &reas da cidade (drea central,
por exemplo) onde os dispositivos mencionados acima che-
gam a funcionar como componentes fisicos dos espacos li-
vres, modificando suas proporgies e suas caracteristicas de
B3pacos abertos.

Arborizagio: No que diz respeito a arborizagio das vias
o assunto j& foi tratado por ocasifio da andlise das dreas ver-
des.

Existe uma importante contribuicio para o quadrild-
tero das drvores de grande porte localizadas nos passeios
ao longo de muitas das vias analisadas (FOTOS 12, 20, 21).
Apenas as Avenidas Barfo de Studart e Pe. Antonio Tomds

FOTO 20

FOTO 29

possuem vegetagdo intermedidria, no canteiro central, porém
de pequena & médio porte (FOTOS 29 e 30). Toda essa ve-
getacio publica localizada ao longo das vias corre, como jé
vimos, o risco de ser destrufda na medida em que s estabe-
lece o conflito entre ela e a fiagio externa afou entre ela e
a conservacio dos passeios e edificaghes.

FOTO 30

Huminagso: A luminacio nas vias gue compdem a drea
em estudo &, de uma maneira geral, bastante satisfatoria ndg
st por se tratar de uma zona altamente valorizada na cida-
de, onde o nivel de exigéncia da populasio residente & mui-
to alto mas porque, pelas propriss caracteristicas flsicas o
pavimentagdo, essas vias sdo classificadas no minimo como
“vigs de fluxo médio”, o gue exige uma iluminacio condi-
ente.

O que prevalece no quadrilaterc bem como em todo o
bairro da Aldeota & a iluminacio publica tipo vapor de mer-
cirio, de cor branca. Nas vias de grande fluxo como a San-
tos Dumont & Barfo de Studart, este tipo de iluminacio jé
toi substituido pela iluminagio vapor de sodio, mais efi-
ciente ¢ que produz uma cor amarelada ao espago, servin-
do como marco wisual capaz de orientar of usudrios em
seus deslocamentos.

Este tipo de iluminagio tambem & utilizado nos cruza-
mentos mais importantes como alerta aos pontos que po-
dem gerar maiores conflitos 3 circulacio urbana.

De acordo com o Departamento de lluminagio Pabli-
ca da COELCE (Companhia de Eletrificagiio do Ceara),
essa hlerarguia em termos de iluminagio poblica também
se verificava no bairro ha alguns anos atrds (anterior a dé.
cada de 70} guando a iluminaclo das vias era predominan-
ternente incandescente. Mas avenidas de maior fluxo eram
utilizadas |3mpadas fluorescentes que produziam um maior
rendimento compativel com a circulagio mais intensa.

Pode-se portanto concluir que a quantidade e gualidade
de iluminacdo nas wias € diretamente proporcional a sua
imporiancia comao corredores de circulacio e volume de tra-
fego gue por elas gscoa,

7.6 = Espacos edificados
7.6.1 — Ouadvas, lotes e volumetria:
Grande parte do trecho em estudo, cerca de 50% da drea,
constitui-se do loteamento Lididpoles, de Antonic Munes

Yalente, gue data da primeira metade da década de 40, pe-
lo que podemos constatar.

REVISTA TECNOLOGIA — JUNHO B7.71



Obedecendo ao tragado caracteristico das zonas em vol-
ta, o referido loteamento adotou o arruamento artogonal,
dividindo a drea em quadras regulares de forma quadrada de
aproximadamente (100 x 100jm, determinando vias de
13,00m de caixa com excegio das avenidas que limitam o
guadrildtero e da Av. Pe. Antonio Tomés.

Os lotes, no entanto, ndo foram definidos por ocesido do
projato de parcelamento, as diversas quadras tendo sido des-
membradas posteriormente, cada qual de acordoc com a
conveniéncia do proprietirio e certamente obedecendo a
legislagdo em vigor no que se refere a testada e drea minima
do lote.

Mo entanto, nos casos ém que as quadras foram subdivi-
didas em lotes — de acordo com cadastro da SUQP — estes
possuiam testada variando de 11 a 13 metros para lotes in-
ternos e de 14 a 18,60m para terrenos de esquina, com pro-
fundidade oscilando entre 26 ¢ 50 metros. Esses desmem-
bramentos datam da mesma época do loteamento Lididpo-
les.

Decarréncia da propria forma das quadras, os lotes ad-
quiriram invariavelmente o formato retangular, com exce-
¢io dagueles lindeiros & Rua Jorge da Rocha que juntamen-
te com as Ruas D. Alexandrina, Pe. Quinderé, Ana Frank,
Sabino Pires, Norvinda Pires e Travessa Argemiro Valente,
nao figuram na planta do referido loteamento, onde todas
as quadras s§o semelhantes. Ainda nessa planta podemos
notar gque a drea do Hospital Militar abrangia mais duas
guadras, estendendo-se até & Rua Des. Leite Albuguerque,
o gue determinava o final da Rua Torres Cimara na Rua
Oswaldo Cruz (MAPA 33).
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Ao longo da Av. Santos Dumont os terrenos sio bem
maiores pois, hd cinquenta anos atrds se localizavam, & mar-
gemn dessa avenida, as chdcaras das familias mais abastadas,
glgumas delas ainda hoje existentes no local (FOTOS 19 e
200,

Enfim, existe atualmente uma grande variedade nas di-
mensoes dos lotes, uma vez, que o desmembramento e rea-
grupamento sdo permitidos (e jd o eram antes) desde que
s¢ observe a testada e a drea minima do lote — no caso



5,50m e 135,00m® respectivamente — inexiste no local e
economicamente invidvel numa das areas mais valorizadas
da cidade.

Como jé vimos em outras partes desse trabalho, as mu-
dangas efetuadas na drea foram principalmente de uso, em-
bora @ ocupacio @ o aproveitamento dos terrenos tambsém
esteja sofrendo transformacBes gradativas decorrentes da
continuidade das propostas de adensamento que mudaram
definitivamente o uso residencial unifamiliar antes predo-
minante, desencedeando um novo processo deé ocupagio e
uma nova relagdo entre a drea do lote e o volume total de
construcio.

Grande parte das edificagbes que ndo abrigam o uso re-
sidencial unifamiliar, notadamente os prédios de grande
porte, foram construldas a partir de 19789, portanto sob
orientaciio da Lei 5122-A que ora analisamos. De marco de
79 a maio de B4, foram aprovados 26 prédios com mais da
cineo pavimentos na drea e durante os quatro anos de vi-
géncia da lei anterior apenas trés prédios de grande porte
encontravam-se régistrados na SUOP (MAPA 34).

Em relagio a Lei 4486, gue lhe antecedeu, a 5122-A &-
presenta-se bem mais criteriosa quanto ao zoneamento de
uso que procura efetivamente viabilizar o “principio da
predomindncia” classificando sumariamente de inadequa-
dos o5 usos de incompatibilidade comprovada com o uso
declarado sdeguado para determinada zona — & quanto ao
zoneamento de ocupaco, que define a taxa méxima de o-
cupaclo dos terrenos, o (ndice mdximo de aproveitamento
2 o5 recuos minimos abrigatorios para os diversos usos nas
diversas dreas (TABELA 8, 10e 11).
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Analisaremos & seguir alguns pontos da legislagSo vigen-
te que consideramos melhor solucionados em relagdo a le-
gislagio anterior, no gue se refere aos indices urbanisticos.

Em primeiro lugar nota-se que em £ZC 2 & ZR 3 os recuos
minimos de frente, para os usos ndo residenciais, variam de
sete a dez metros, possibilitando o estacionamento defron-
te a edificagio sem prejuizo da circulagio nas vias de maior
fluxo & permitindo a permanéncia das drvores de grande
porte (FOTOS 14, 16 & 16).

FOTO 14

FOTO 15
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FOTO 16
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Outro ponto importante se refers 305 recuos minimos
que devemn ser acrescidos de 0,20m a partir do térreo para
cada pavimento apds o quarto gue possua laje de piso acima
da cota de 13,00m. Essa exigéneia determina afastamentos
maiores para prédios de maior porte o que aumenta as dreas
livres em torno deles, minimizando a desproporgdo entre
cheios e vazios. Se de acordo com a Lei 4486 a distdncia
minima entre dois prédios de dez pavimentos poderia ser de
apenas B,00m, pela atual legislacdo esta cota minima passa-
ria a ser de 8,40m, o que evidencia a preocupacio em res-
guardar as condicies de iluminagio, ventilagdo, insolacio e
privacidade das edificagtes em geral.

A taxa mdxima de ocupacdo no quadrildtero varia entre
50% e 60% porém a sua vinculacdo ao |.A. {gue varia na -
rea de 1.0 a 2,5) determina um decréscimo na drea de oou
pacio na medida em gue o prédio se desenvolve na vertical.
A Lei 4486 niio utilizava o |.A. como regulador do aprovei-
tamento dos terrenos, possibilitando a ccupagio maxima
mesmao nos prédios de grande porte, 0 que acentuava sobre-
maneira o desequilibrio entre dreas livres e construidas.
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Teoricamente, se tivéssemos um terreno de 1.000m’ de
rea, taxa de ocupaglo de 50% e LA, = 1, poderfamos (por
exempla) optar pelas seguintes volumetrias, utilizando os
coeficientes mdximos estabelecidos na Lei 5122-A.

E pela 4486 poderfamos ter as seguintes edificacbes, sem
alterar a drea do pavimento;

LE| 4486
Ji Vil
L3

@ Py
—
e |
T ¢ BSR4
A0 = S55O0CFRE T RS

Fica evidente portanto a importincia da utilizagio do 1.
A. como exigéncia construtiva e de como Seu emprago, jun-
tamente com a T.0. pode contribuir para resguardar o equi-
librio entre cheios e vazios, assegurando maicr conforto As
proprias edificaches e aos espagos urbanos circundantes.

0 |.A., no nosso caso, funciona também como regulador
de verticalidade das edificagbes uma vez que — conforme e-
xemplo apresentado — em muitos casos ndo convem auman -
tar o nimero de pavimentos pois a area de cada um deles
passaria a ser desinterassantea,

A associacio da T.0. com LA. provoca ainds uma volu-
metria bastante variada das edificacdes, mesmo quando se
utiliza os coeficientes maximas, estando as possibilidades de
construcSo em cada lote também relacionadas com a sua
forma e dimensGes, o gue influencia a forma e o porte dos
diversos prédios.

O gabarite mdximo permitido é de 12 pavimentos para
ZR 3e CR 3 & de 18 pavimentos para ZC 2, pordm apenas
em terrenos de grandes dimensdes se consegue atingir esses
limites pois, os acréscimos nos recuos e a vinculagdo T.0./
I.A., na maioria das vezes impossibilita aleancar a cota maé-
xima em altura, que é de 48,00m em ZR 3 ¢ CR 3, e de
72,00mem ZC 2.

Apesar do crescente adensamento de edificagdo, popu-
laciio e atividades na drea em estudo, foi constatado ainda
um nGmero grande de terrencs vazios, que ali permanecem
sem nenhuma utilizacfo, certamente com fins especulati-
vos (Ver MAPA 27).

7.6.2 — Mobilidrio e principais equipamentos wirba-
nos:

De acordo com a legislacio em vigor, a intencdo volumé-
trica ma localizagio e distribuigio dos diverses equipamen-
tos urbanos revela claramente o objetive da criacdo de eixos
de movimentacio intensa de pesscas, velculos e mercado-
rias, uma vez que os indices urbanisticos favorecem a im-
plantagio dos equipamentos ndo residenciais ao longo das
vias de maior capacidade de circulacio (FOTOS 142 16, 23
a 26 g 32). Ao nos afastarmos desses eixos de-grande movi-
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FOTO 18

FOTO 23

FOTOD 24

FOTD 25

FOTO 26

mentagdo, entramos em contato eom uma zona tipicamente
residencial, no caso declarada de alta densidade demogrifi-
ca. Este é o modelo geral proposto para a cidade, que se ma-
terializa agui no trecho em estudo, o de corredores adensa-
dos que cortam as zonas residenciais, oferecendo-lhes a
transporte coletivo e a concentracio dos virios estabeleci-
mentas comerciais e de servigo.,

REVISTA TECNOLOGIA — JUNHOD B7.77



Com respeito 4 localizacio dos diversos equipamentos de
usa coletivo, tanto o PLANDIRF como a Lei 4488 haviam
também previsto a criagBo dos eixos de movimentagio in-
tensa, que ndo s& configuraram de maneira mais marcante
davido, em parte, & propria flexibilidade do zoneamento de
uso do solo proposto, que permitia a coexisténcia das diver-
gas atividades em gualquer drea, com restrigies incapazes de
imwimbilizar os usos.de vizinhanca desaconselhével. Mo Plano
Diretor do Hélio Modesto a proposta, como jé vimos, era a
de criar nickeos no interior das zonas residenciais que fun-
clonassem como nds de atividade.

E importante registrar, ainda, que a movimentacio nos
corredores CR 3 & ZC 2 é decorrente, nio da densidade de
edificacio, mas da concentracio das diversas atividades nio
residenciais ali implantadas que nfo tém estrutura — assim
como em qualquer outra zona da cidade, até mesmo na area
central — para suportar grandes dress de construgdo agrupa-
das verticalmente.

7.7 —Principais meios de tramsporte (percursos e para-
oas):

O principal meio de transporte wtilizado na drea para os
diversos deslocamentos & sem divida nenhuma o veiculo in-
dividual, o que contribui sensivelmente para dificultar o es-
coamento do trinsito nas vias mais importantes durante as
horas de pico (FOTOS 25 & 31).

Apesar da enorme contribuigdo do transporte individual
na compasicio do triéfego na drea, o transporte coletivo
também tem ai um papel importante, O veiculo de massa
circula principalments nos corredores CR 3 e ZC 2 que deli-
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mitam o quadrildtero, garantindo o deslocamento fécil ao
Centro urbano e interligando a drea com varios outros pon-
tos de interesse na cidade, tais como: hospitais, universida-
des, praiss, etc. O acesso a qualquer das vias por onde pas-
sam os transportes coletivos pode ser efetuado a pé, pois, o
percurso méximo é perfeitamente suportivel (MAPA 35).
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Podemos afirmar no entanto gue a grande maioria da popu-
lagio residente no trecho em estuo ndo se utiliza dessa meio

de transporte, ou o faz esporadicamente,

Varifica-se, por fim, na composicio do trifego, a contri-
buiclo menor dos tdxis (sobretudo nos corredores) e even-

tualmente dos transportes de carga em hordrios pré-determi-

nados.



7.8 — Infra-estrutura existente:

Em termos de infra-estrutura o bairro da Aldeota, onde
se localiza grande parte da drea em estudo, apresenta-se cu-
mo um dos mais bem servidos da cidade. De acordo com as
pesquisas e entrevistas realizadas nos diversos orgdos respon-
saveis (TELECEARA, COELCE e CAGECE} o quadrildterc
possui uma infra-estrutura elétrica, sanitdria e telefonica,
em termos de hoje e futuro préximo, superdimensionada,
de maneira gue ndo se acredita em problemas nesses servi-
¢os decorrentes do adensamento de pessoas, edificagtes €
atividades — previsto e incentivado pela Lei 5122-A em vi-
gor — em curto e médio prazo.

Veiamos a sequir a situagdo geral da drea em relacdo a ca-
da servigo:

7.8.1 — Agua

Toda a 4rea é abastecida pela rede publica que se cons-
titui de uma parte antiga (de cerca de 25 anos) e de uma
parte nova implantada ha uns 13 anos atrés e periodicamen-
te revista e ajustada as reais necessidades de consumo.

0O abastecimento em todo o bairro é considerado bom,
sendo ele o Unico da cidade a receber 4gua diretamente do
morre do Ancuri o reoservatério situado na praga da Im-
prensa atualmente s6 € utilizado em casos de emergéncia e a
cisterna localizada sob a praga, armazena a dgua que abaste-
ce o Mucuripe —, podendo ser aumentadas, se for necessa-
rio, a vazio e a pressdo do liquido que s6 sofrera redugia na
medida em que os proprios mananciais se encontrem em si-
tuacdo desfavoravel, ja que o sistema Ancuri foi previsto pa-
ra abastecer a cidade até o ano 2.000.

O bairro da Aldeota, notadamente a area em estudo, ¢
classificado como o melhor servido em termos de abasteci-
mento &’égua na cidade e o adensamento de populagdo e
atividades previsto para aguela zona ndo comprometerd a
rede, que pode inclusive ser acrescida de novas tubulagdes
de suporte caso o consumo venha a aumentar demasiada-
mente nos préximos anos.

7.8.2 — Esgoto:

No que se refere a parte de esgotamento sanitario a qua-
drildtero também se encontra em situacdo privilegiada em
relagdo as outras areas urbanas pois, apenas cerca de 10% da
populagido de Fortaleza é servida pela rede piblica de esgo-
to. Estdo incluidos nessa pequena porcentagem a drea Cen-
tral e os bairros de Jacarecanga e Aldeota.

Com excecdo de uma parte antiga {1929) que ainda exis-
1e no centro da cidade, a rede publica de esgolo € bastante
recente e sua implantacdo foi efetuada durante a adminis-
tragdo do prefeito Evandro Ayres de Moura, entre 1976 e
1978, com previsio de atendimento para 50 anos.

Podemos concluir portanto que o sistema esta trabalhan-
do com larga folga, e mesmeo que todas as edificagdes ve-
nham a se ligar 3 rede — coisa que nem todos usudrios fi-
zeram ainda de maneira oficial (existem muitas ligagSes
clandestinas) — esse fato ndo comprometerd o seu funcio-
namento, ao contrério, tornard o servigo mais eficiente.

O adensamento previsto e incentivado pela legislagdo ur-
hanistica em vigor, na drea em estudo como em todo o bair-
ro da Aldeota, ndo causard problemas 3 rede que oportuna-
mente serd ampliada para toda a cidade e contara com mais

dois emissdrioe submarinos.

O fato de as pessoas serem livres para optar pela utiliza-
¢do ou ndo do serviga pablico de esgotamento sanitério pos-
sibilita o emprego de solugBes individuais tipo “fossa e su-
midouro’” mesmo em dareas cobertas pela rede. Essas solu-
¢Bes individuais poluem o solo, podendo ainda contaminar
o lencol fredtico, os mananciais e conseqiientemente a dgua
que ¢ utilizada e/ou consumida. Fato ainda mais grave sio
as freqlientes ligagSes clandestinas de esgoto &s galerias de
recolhimento das dguas pluviais que, sendo langadas no lito-
ral, poluem dessa maneira toda a orla maritima.

O minimo que se poderia esperar é que, pelo menos on-
de o sistema de esgoto estivesse implantado, esse tipo de
coisa ndo acontecesse. E como para que o servico seja eco-
nomicamente viavel é necessdrio que todos dele se utilizem,
uma maneira de garantir o funcionamento satisfatério do
sistema poderia ser, na realidade brasileira, cobra-lo de to-
dos os beneficiados tdo logo 0 mesmo entrasse em funcio-
namento para gue houvesse interesse da populagdo em usar
o servigo, trazendo assim beneficios para 0 municipio como
um todo. Algumas cidades brasileiras ja se utilizam desse ex-
pediente para sensibilizar os usuarios no sentido de usufruir
das benfeitorias realizadas em favor da coletividade.

Uma cidade saneada ¢ de fundamental importancia para
a salde de seus habitantes e preservacdo de seus recursos
hidricos e paisagem natural, portanto deveria ser esta uma
das principais preocupacdes do planejamento urbana.

7.8.3 — Energia elérrica

Com as pesquisas efetuadas nos diversos orgdos de pla-
nejamento da infra-estrutura da cidade de Fortaleza. pode-
mos perceber que houve uma sensivel transformacdo no
bairro da Aldeota no que se refere a disponibilidade dos
varios servicos bdsicos. Antigamente a cidade como um to-
do se apreserntava allamente precaria em termos de infra-
estrutura, fato este comprovado pela equipe do Hélio Mo-
desto no comeco da década de 60.

Os servi¢gos entdo implantados cobriam basicamente a
parte mais antiga da cidade — o centro urbano — e se esten-
diam pelos bairros a sua volta, Aldeota entre eles. No entan-
to, com o crescimento da cidade e o conseqiiente adensa-
mento populacional naqueles bairros, houve necessidade de
criar novas redes ou de ampliar as entdo existentes, a fim de
atender a demanda cada vez maior e dreas cada vez mais ex-
tensas.

Com a infra-estrutura elétrica também aconteceu dessa
maneira. Antes da criacdo da subestagio da Aldeota — si-
tuada alids na drea em estudo, na Avenida Bardo de Studart
com Afonso Celso — em julho de 1968, o suprimento do
bairro era feito basicamente a partir da area central.

Com a crescente expansdo da cidade para o lado leste
{Papicu, Praia do Futuro e extensdo sempre maior do pro-
prio bairro da Aldeota) aguela subestagdo foi se tornando
sobrecarregada pois era a principal responsdvel peio forne-
cimento de energia elétrica a uma drea cada vez mais ampla.
Foram ent3o criadas as subestagdes do Tauape e Papicu em
1982 e 1983, respectivamente, aliviando consideravelmente
a demanda da subestagdo da Aldeota que voltou a suprir a-
penas o bairro, trabalhando portanto com bastante folga e
maior confiabilidade.

Conclui-se, portanto, que a concentragdo populacional
e edificatoria que vem se verificando tanto na 4rea em es-
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tudo como em todo o bairra, ndio causa preocupagdo & CO-
ELCE (Companhia de Eletricidade do Ceard) que nos infor-
mou ser mals problemdtico o adensamento repentino em &
reas praticamente desocupadas - adensamento em geral provor
cado por um equipamento urbano de grande porte que ao
ser implantade modifica todo o comportamento da drea
envolvente, como & o caso do lguatemi — do que em zo-
nas j4 urbanizadas. A mudanca na ocupagdo dos terrenos
aumenta, & certo, & demanda, mas por outro lado j@ estio
definidos a posteago, transformadores e alimentadores,
que podem ser substitufdos por outros de maiores bitolas
{maior capacidade) em caso de aumento demasiado da de-
manda, podenda ainda ser efetuado um remanejamento de
cargas entre os alimentadores, soluges mais facilmente exe-
quiveis que a implantacio de toda a infra-estrutura elétrica
em zonas de ocupacBo rarefeita.

7.8.4 — Telefone

A Empresa Telefbnica do Ceard, que foi inaugurada em
1891 com sassenta aparelhos funcionando, também se de
senvolveu bastante ao longo de todos essas anos. Para se ter
uma idéia, no final de 1981, apds 80 anos de existéncia, o
servico telefinico contava, na cidade de Fortaleza, com
100.000 telefones se comunicands com todas as regifes do
pals e todas as partes do mundo.

Em 1962 — época em que foi elaborado o diagnastico da
realidade fortalezense pela equipe do Hélio Modesto — a ci-

dade, entfo com B14.813 habitantes, contava com 14.500
telefones, & dois anos depois, em 1964, o servico telefonico

de Fortaleza possula quatro centrais automaticas, uma delas
na Aldeota, com 2.000 aparelhos. Esta estagio sofreria am-
pliagio em 1870 (ganhando mais 4.800 linhas) e em 1873,
quando a cidade j& contava com 22.500 telefones.

Em 1878, o surto de crescimento verificado para o lado
leste — a exemplo do que ocorreu com a energia elétrica —
determinou a criaclo de duas novas centrais: a Papicu (234)
e a Aldeota 11 (244).

No final de 1979, a Aldeota contava entfo com duas
centrais telefbnicas: a 224, com 10.200 talefones, & 8 244,
com 5.100 terminais.

Hoje, em 1984, o bairro conta com 15.000 linhas {po-
dendo chegar a 20.000 j§ que possui duas centrais de 10,
000 linhas cada) e aproximadamante 17.000 telefones (bem
mais do que possula tods a cidade hé 20 anos atrés) poden-
do chegar a 23.000 aparelhos. A partir dai haverd entio ne-
cessidacle de se criar uma nova central se a demanda justifi-
car o investimanto.

Pelo que acabamos de apresentar, podemos perceber que
o bairro da aldeota é de fato o mais bern servido em termos
de infra-estrutura bdsica e isso estd, sem divida nenhuma,
relacionado a0 fato do bairro possuir o prestigio e status
aos quais Jd nos referimos no inlfcio desse trabalho. Ficou
bem claro nas entrevistas realizadas, que os servicos de in-
fra-estrutura, na pritica, seguem a rebogque da urbanizacio e
do adensamento imobilidrio e demogréfico. E preciso que
axista uma demanda efetive para que eles s2 implantem e
funcionem satisfatoriamente. Além disso, os servicos pabli-
cos sdo distribuidos seletivamente na cidade capitalista, sen-
do necessdrio gue haja retorno dos investimentos realizados.
E preciso inclusive que haja o lucro, jé que aqueles servicos
slio explorados por empresas, privadas ou poblicas.

E compreensivel portanio que o bairro da Aldeota — zo-
na onde se localizam as moradias @ 0 comdrcio de luxo —
seja o melhor atendido em termos de infra-estrutura basica.
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Mo entanto outros bairros também populosos e com reais
problemas de abastecimento d'Sgua e esgotamento sanitd-
tio, entre outros, nio wéem solugdes globais dessas situa-
cbes que sSo comuns em grande extensio do Municipio.

Ficou, em resumo, bem claro, em todos os brgdos visi-
tados, que eles estfo preparados para scompanhar, sem
grandas problemas, es mudancas de uso e ocupagio que se
verificam no quadrildtero bem como em todo o bairro e
freas circundantes, e que, embora esse processo nao seja o
ideal em termos de planejamento, o adensamento imaobilia-
rio & conseglentemente a pressdo da populacio, é que em
geral determinam a implantacio dos servigos bdsicos de in-
fra-estrutura ao invés destes se constituirem em elementos
orientadores do zoneamento de uso ¢ ccupacdo do solo ur
bano.
Por fim alguns problemas bésicos ndo estdo ainda resol-
vidos na drea em estudo nem na cidade de uma maneira ge-
ral. E o caso da drenagem das dguas pluviais e da coleta de
lixo.

A inexisténcia de um sistema de drenagem de aguas plu-
viais, aliada a impermeabilizacio cada vez mais crescente do
solo sfo o8 principais responsdveis pelos transtormos causa-
dos na circulagio urbana na época das chuvas. E quanto ao
problema da coleta de lixo, como o Servico de Limpeza Pi-
blica do Municipio nfo se encontra equipado para efetuar
satisfatoriamente egsa tarefas, os terrenos vaZios existentes
no quadrilétero, bem como em qualquer outra zona da cida-
de, sdo utilizados indevidamente como grandes depdsitos de
lixo onde se proliferam moscas, ratos @ mosquitos, provo-
cando odores desagraddveis e um depriments aspecto visual
[FOTOS 1 e 5).




O problema dos transportes coletivos e da iluminagio
pablica jé foi tratado em outros itens desse trabalho.

1.8 — Valor do sole urbano

Como jé vimos anteriormente as possibilidades de cons-
truglo nos terrenos da drea em estudo foram muito amplia-
das, principalmente a partir de 1975, com as propostas de a-
densamento. Esse fato determinou uma rdpida elevagio no
valar do solo, tornando a residéncia individual impraticdvel
justamenta numa zona onde ela havia predominado até en-
tdo.

De acordo com o¢ dados conseguidos na Secretaria de
Finangas do Municipio, apresentamos mapas com o prego
dos terrenos por metro quadrado relativos aos anos de 1977
8 1984. Trata-se no caso, do valor venal dos imdwveis mas
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Analisando os referidos mapas podemos perceber gue em
1877, apesar das possibilidades de construgdo serem maio-
res na zona ZC 3, os terrenos mais valorizados eram aqueles
com frente para os corredores de atividades (ZC 4) e os lo-
tes que se encontravam sob influéncia direta dessas zonas.
Observa-se entSo que havia trés faixas principais de precos:
a primeira, dos terrenos mais valorizados, se localizava ao
longo das vias que Jimitam o quadrilitero; os lotes situados
nas proximidades dessas vias s8 constitufam na segunda fai-
xa, dos pregos intermedidrios, e o miolo ou interior da drea
representava a terceira faixa, cujos terrenos possuiam valo-
res mais acessiveis. Em resumo, os precos dos terrenos au-
mentavam na medida em que eles se encontravam mais pra-
ximos aos corredores de atividades e vias de grande movi-
menta¢io. Mio existia entretanto uma variagio muito im-
portante entre squeles precos o a diferenca antre o menaor
& o maior valor (600 e 1.000 cruzeiros respectivamente) era
da ardem de 66,6%.

J& em 1884, notamas que o prego/m® dos lotes ao longo
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das diversas vias s§o menos uniformes e que existe uma va-
riagdo maior, dentro do quadrilatero, entre o menor valor e
o mais elevado, sendo este (ltimo quase trés vezes maior
que o primeiro (12.000 a 35.000 cruzeiros}.

Fica evidente, ao observarmos os dois mapas, que outros
fatores - além do zoneamento e adensamento previstos
em lei — contribuem para a composi¢io do valor do solo
numa mesma zona, tais como as vias de grande movimento,
o sentido do fluxo permitido nelas, a presenca de um equi-
pamento urbano importante, etc. Assim se justifica que em
1977 os terrenos mais valorizados eram os lindeiros ags cor-
redores e ndo os de maiores possibilidades de construcido,
internos ao quadrilitero.

Hoje, os.terrenos de pre¢o mais elevado correspondem
aos mesmos que compunham a primeira faixa mencionada
acima, sendo que atualmente neles se permite maior aden-
samento de edificagcdes e atividades, ao contrario do que
ocorria em 1977 com a Lei 4486, observando-se ainda uma
maior valorizagdo — na faixa entre a Rua Torres Cdmarae a
Avenida Santos Dumont, apesar da drea de maiores possibi-
fidades de concentra¢8o funcgbes/construgles se constituir
do espago compreendido entre a Rua Jodo Brigido/Expedi-
to Lopes e a Avenida Antonio Sales {pertencente a ZC 2).
Essa avenida, por exemplo, figura no mapa com precos se-
melhantes aos dos lotes ao longo da Rua Des. Leite Albu-
querque, via sem nenhuma expressac no sistema, vidrio, mas
que sofre grande influéncia-da Av. Santos-Dumont e de to-
da a drea comercial que se instalou a leste da Av. Des. Mo-
reira, no raio de influéncia do ““Center Um’’ — equipamen-
to “marco’’ de inimeras transformagdes ooorrldas em vol-
ta da drea em estudo e dentro dela.

O ponto mais valorizado da drea em estudo encontra se
justamente no cruzamento da Av. Santos Dumont. com a
avenida Des. Moreira.

Outro fato impaortante a registrar é que, conforme pes-
quisas efetuadas em jornais da época (1977}, ndo havia mui-
ta diferenca entre o valor venal e o valor real dos terrenos si-
tuados na Aldeota (precos variando de 300 a 800 cruzeiros/
m?). Ndo foi possivel localizar, no entanto, nenhum lote
exposto a venda na drea especifica de analise.

Em termos de 1984 a situagdo ja se apresenta diferente
pois, segundo informagdes colhidas na Secretaria de Finan-
cas do Municipio, a diferanga antre o valor venal e o valar
real dos terrenos, na drea, pode chegar a 80%.

Acontece que com o ritmo de desvalorizacdo de nossa
moeda as pesquisas de pregos ficam ultrapassadas em pouco
tempo.

O mapa apresentado data de j janeiro de 1984. Em termos
de hoje — agosto de 84 — podemos resumir os pregos reais
dos terrenos na &rea da seguinte maneira, de acordo .com in-
formagdes conseguidas com vérios corretores de imoveis:

— nos corredores CR 3 e na Av. Antonio Sales: preco va-
riando de 90 a 120 mil cruzeiros/m2. {As vias componen-
tes do mais novo “‘corredor’”’ criado no interior do quadrila-
tero tiveram certamente seus valores corrigidos a partir do
momento em que foram ampliadas as suas possibilidadas de
adensamento);

— nos lotes internos {ZR 3): 60 a 70 mil cruzeiros/mZ.
Acontece que.nenhum dos terrenos livres, na drea em estu-
do, estd exposto 3 venda e como ndo ha interesse em vender
o preco deles poderd atingir valores muito superuores aos a-
presentados acima.

Ora, s tivermos um terrenc de (1600 x 34,00)m ou
544,00m? de drea a 60.000 cruzeiros/m? o valor total do
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terreno seria: Cr$ 32.640.000,00. Supondo uma casa de
bom acabamento com 4rea de 300m?, terfamos — a Cr$
350.000/m® — uma construcdo no valor de Cr$ 150.000.
000,00. Dessa maneira o terreno estaria valendo 21% do
preco totai da construciio, o que é economicamente invié-
vel.

Segundo as pessoas entrevistadas, quando o pre¢o do ter-
reno ultrapassa 10% do custo total da obra significa que ele
estd sendo subutilizado e a existéncia de edificagdo em ter-
reno subutilizado pode se tornar um problema em caso de
venda pois, para possibilitar maior aproveitamento, seria ne-
cesséria a demolicdo. Além disso o prédio comeca a se de-
preciar.no momento em que é conclufdo e ocupado, ao pas-
s0 que o terreno, ao contrério, se valoriza ao longo do tem-
po.

Apds essas constatagies podemos facilmente concluir
que a tendéncia é o preenchimento dos vazios ainda exis-

.tentes, na area com edificacGes outras que a residéncia in-

dividuat e que este tipo de prédio dara lugar aos poucos a
edificios de maior porte, mais condizentes com o alto va-
lor dos terrenos, engendrando todas as alteragles fisicas ja
analisadas nesse trabelho.

E preciso portanto ter muito cuidado com a determina-
¢io dos valores méximos dos coeficientes de aproveitamen-

to dos terrenos pois quando |.A. é muito alto, a tendéncia
é a implantacio de prédios de grande parte e isso aumenta

automaticamente o valor do solo. Aumentando o valor do
solo as edificagdes tendem a se tornar cada vez maiores e is-
so acontecendo, o valor do solo aumenta ainda mais e assim
por diante num circulo vicioso que poderd romper com to-
das as condig¢Bes de equilibrio e conforto de uma certa drea
urbana como de toda uma cidade.

8 — CONCLUSOES

Apods tudo que acabamos de analisar, em relacdo a uma
determinada drea da cidade, podemos constatar que as di-
versas proposi¢Bes urbanisticas — principalmente .quando
transformadas em lei — interferern de maneira mais ou me-
nos significativa no aspecto fisico e funcional dos vérios es-
pacos urbanos, determinandc muitas vezes transformacoes
irreversiveis na feicdo daqueles espacos, no seu microclima,
no seu uso e acupacio predominantes.

Da anélise realizada podemos tirar entfo vérias conclu-
soes de importancia fundamental, quando o objetivo é dis-
ciplinar o desenvolvimento satisfatorio de um determinado
espaco urbano ou de toda uma cidade. Estas conclusdes es-
td0 invariavelmente ligadas ao parcelamento, uso e ucupa-
¢do do solo e podemas resumi-las da seguinte maneira:

"1o0. — zoneamento X areas livres: Especial cuidado deve
ser dispensado 3s propostas de adensamento para que as
mesmas — antes de se renderem as pressdes da iniciativa pri-
vada e dos donos de terra — sejam fruto de um estudo cons-
ciente das reais possibilidades de concentragdo {de pessoas,
edificagGes e atividades) nas diversas zonas, no que se refere
a distribuicdo espacial das areas livres-disponiveis, para que
o adensamento das 4reas construidas nio cause o desequill-
brio destas em relacdo aquelas. Somos partidérios de que
os espagos verdes, livres e institucionais devam ser calcula-
dos em fungdo da densidade demogréfica prevista para cada
zona, a fim de que seja garantido o equilibrio entre cheios e
vazios e a porcentagem minima de &rea livre por habitante.
Como as zonas de alta densidade (ZR 3) ocupam os lotea-
mentos mais antigos (que possuem menares percentuais de
dreas livres e institucionais) seria fundamentai que o adensa-



manto previsse a criacdo de novos espacos abertos ou que o
mesmo fosse compativel com a disponibilidade dessas dreas
ja existentes. As zonas de maior concentracdo de atividades
e populacio sdo aquelas que mais necessitam de espagos ver-
des e livres que tuncionem inclusive come ponto de repouso
em areas de grande dinamismo e circula¢iio de pessoas e vei-
culos, garantindo o contraste que s6 enriquece o meio urba-
no.

20. — zoneamento X sistema vidrio e sistema de trans-
porte: O sistema vidrio também é outro elemento que deve
ser considerado na determinag¢do dos coeficientes de apro-
veitamento dos terrenos. Um excessivo adensamento de ati-
vidades, construgBes e populagdc gera conseqUentemente
maiores volumes de trafego,que podem se tornar incompa-
tiveis com a caixa das vias em geral j4 existentes e de traca-
do ja definido ao longo do tempo, provocando interrupcdes
no escoamento regular das correntes de circulagio. Especial
atencdo deve ser dada acs equipamentos de grande porte,
geradores de grande movimentagdo, de maneira que os mes-
mos sejam implantados em locais servidos por sistemas espe-
ciais de transporte para suprir a demanda nascida da implan-
tacdo daqueles equipamentos. A guarda de veiculos também
deve ser rigorosamente estudada, principalmente nos corre-
dores de adensamento e atividades, pois, o estacionamento
ao longo do meio-fio e sobre os passeios diminui a capacida-
de de circulagdo das vias e obstrui a movimentagao natural
dos pedestres. Enfim, o zoneamento de uso e ocupacdo do
solo, o sistema vidrio e o sistema de transporte devem ser es-
tudados conjuntamente pois cada zona — de acordo com o
uso e ocupacdo predominantes — gera diferentes volumes de
trafego e engendra a utilizacdo de determinado tipo de
transporte que devem ser compativeis com as caracter(sticas
fisicas das vias ja cxistentes ou a serem implantadas no lo-
cal. Especial atencdo deve ser dada, ainda, ao pavimento das
vias de maneira que este facilite a circulagdo urbana sendo
a0 mesmo tempo coerente com nossas condigbes climaticas.
A pavimentacdo asfaltica impermeabiliza o solo e provoca
alteragdes na temperatura ambiente.

30. — zoneamento X potenciais de superficie: Dentre os
elementos que devem ser levados em consideracdc nas pro-
postas urbanisticas relativas ao zoneamento destacamos
também os potenciais de superficie, ou seja, estudo dos ven-
tos, lengol freatico, topografia, insolac@o, tipos de solo e ve-

getacdo. Ao que parece esses elementos ndo influiram na.

determinagdo dos indices urbanisticos (T.0., I.A., recuos),
nem foram preponderantes na classificagdo dos usos ade-
quados, permitidos e inadequados em cada zona. Ao con-
trério, ndo estdo explicitas no texto da lei preocupacdes e/
ou propostas que visem resguardar os potenciais de super-
ficie que ao serem indiscriminadamente alterados engen-
dram, em conseqiiéncia, a descaracteriza¢do da paisagem ur-
bana e claras transformagdes no clima, que foram analisadas
no decorrer desse trabalho. As diversas areas da cidade pos-
suem caracteristicas fisicas diferentes em relacdo aos aspec-
tos considerados acima e acreditamos portanto que a deli-
mitacdo das zonas (quanto a0 uso e ocupacdo do solo) de-
veria ser efetuada com base, também, no critério de homo-
geneidade no que diz respeilo 4us potenciais de superficie,
Assim, teriamaos preservadas as caracteristicas principais ine-
rentes a cada zona, ¢ gque enfatizaria as suas gualidades in-
trinsecas, enriquecendo o cendrio urbano e minimizando
sobremaneira as mudancgas no clima gue causam o descon-
forto nas cidades.

40. — zoneamento X infra - estrutura: O zoneamento de

uso (que estabelece o agrupamento das diversas fungdes ur-
banas) e o zoneamento da ocupagdo (que determina a inten-
sidade de utilizacio dos terrenos) devem ser pensados e re-
solvidos em funcio da capacidade de atendimento da infra-
estrutura de servicos bdsicos (dgua, energia elétrica, esgota,
telefone, lixo, drenagem) dos servigos comunitarios e siste-
ma de transportes. As atividades se desenvolvem no meio
urbano de maneiras bastante distintas: umas produzem
maior quantidade de esgoto, outras absorvem maiores
volumes d’agua, outras geram grandes consumos elétrica, al-
gumas determinam uma maior demanda por linhas telefoni-
cas ou ainda, produzem grande quantidade de lixo, etc. A
disponibilidade desses servicos (ou a possibilidade da sua
existéncia a curto prazo) deve ser criteriosamente analisada
para gue o zoneamento ndo acarrete em desconforte urba-
no e no prejuizo do desempenho das diversas funcies e da
qualidade do meio ambiente. Os usos e ocupagdes estabele-
cidos ndo podem ser incompativeis com a infra-estrutura sa-
nitaria existente e/ou projetada para a cidade, como acon-
tece em varias areas do Municipio de Fortaleza de acordo
com a legislagdo em vigor. A solugdo individual de esgoto,
por exemplo, deve considerar a capacidade de absorcao do
terreno, profundidade do lencol freatico, direcdo do escoa-
mento das dguas subterr@neas e existéncia de aguas super-
ficiais nas proximidades das fossas. E, se a dgua também é
ohtida através de solucdes individuais, € preciso determinar
cuidadosamente a distdncia entre a fossa/sumidouro e o po-
co para que ndo haja contaminagdo. As solugdes individuais
de esgoto podem inclusive contaminar o solo e ¢s manan-
ciais, de maneira que o adensamento de pessoas, edificagdes
e atividades deve ser consegliéncia de todos esses fatores
ligados aos servigos bdsicos pois, dessa vinculagdo zonea-
mento/infra-estrutura vai depender a qualidade do meio am-
biente e a saGde dos seus usudrios. Qutros fatores que pdem
em risco a sadde da populacio sdc a auséncia de um sisterna
eficiente de drenagem das dguas pluviais-e de coleta do lixo,
que prejudicam a circulagdo urbana, contribuem para a pro-
liferagdo de mosquitos e outros bichos, causando desconfor-
to fisico e visual a todos. A deficiéncia no fornecimento de
energia elétrica e a dificuldade no sistema de comunicacdes
telefonicas, transportes cole_tivos, etc., também podem cau-
sar indmeros transtornos 3 populacdo de uma maneira ge-
ral. J& vimos que os servigos urbanos basicos seguem a re-
buque do adersamento imobilidrio e pressdo da populagdo,
sendo as mesmos distribuidos seletivamente na cidade ca-
pitalista, mas &€ fundamental que se ressalte sempre a im-
portancia de um minimo de coeréncia e compatibilidade
entre o zoneamento e aqueles servigos, para gue ¢ meio
ambiente ndo seja depredado em conseqliéncia da ocupa-
¢do e adensamento aleatdrios e irresponsaveis.

So. parcelamento do solo: Com respeitc ao parcela-
mento do solo temos a ressaltar principaimente o tama-
nho minimo do lote estabelecido pela Lei no. 5122-A. Es-
te lote — com testada de 5,50m e 135,00m? de 4rea —
pode, de acordo com a referida lei, acontecer indistinta-
mente em qualquer zona da cidade, independente das
fungbes predominantes, das densidades previstas e dos
indices urbanisticos determinados. As dimensdes mini-
mas dos lotes — sob pena de prejudicar seus usudrios bem
como o meio ambiente — devem ser adotadas em fungdo
da infra-estrutura sanitdria, dos demais servigos urbanos
basicos existentes efou projetados, das caracteristicas do
terreno {quanto a vegeta¢do, topografia, absor¢do, etc.),
do tipo e quantidade de esgoto produzido pelas diferentes
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stividedes e ainda da impermeabilizacio do sclo com rela-
¢do A drenagem. Esses aspectos nio foram levados em con-
sideracdo na determinagdo do lote minimo estabelecido
pela legislagdo em vigor, de maneira que é impossivel so-
lucionar, de maneira sanitariamente correta, o problema
da agua e do esgoto, onde ndo existe esses servigos pabli-
cos. E como em Fortaleza grande parte da cidade ndo é
abastecida pela rede publica de 4gua e uma porcentagem
bem maior — quase tode o Municipio — continua sem es-
goto, achamos que as dimensdes do lote minimo deveriam
sor revistas. Ce acordo com uma norma sanitiria que vem
sando comprovada por vérios trabalhos realizados em di-
ferentes partes do mundo, recomenda-se um afastamento
minimo entre o sumidouro e o poco, de 30,00m, o que
seria impossfvel se conseguir num lote, por exemplo, de
(25,00 x 5,50m) que é permitido pela Legislagdo. (Anais
do Forum A. Herbster, 1980). Por fim, conclulmos que
o lote mfnimo deveria variar para cada zona e de acordo
com o uso a ser neles implantado. A testada, e dimensées
minimas dos lotes, poderia se tornar entdo um eficiente
(ndice urbanfstico a disciplinar 0 uso e a ocupagio dos
terrenos.

60. — fndices urbanfsticos: Para completar o assunto,
lembramos que as taxas de ocupacdo dos subsolos, princi-
peimente nas zonas incidentes na drea em estudo (ZR 3, CR
3¢ ZC 2i. variam enire 80% & 70%, passibilitando a imper-
meabilizagic de grande parte dos terrenos e provocando a
conseqliente devastaciio da vegetacdo existente. No nosso
entender esses percentuais deveriam ser estabelecidos em
funcdo das caracterfsticas dos terrenos, quanto a imper-
meabilizagdo do solo com relagdo a drenagem e guanto 3
arborizacdo neles existente a ser respeitada e preservada.
Especial cuidado também deve ser dado 3s mudancas per-
mitidas na ocupacdo do solo — incentivando a substitui-
¢io de prédias em perfeito sstado de conservaciio, por ou-
tros de maior ports — o que contribui de maneira muito sig-
nificativa para a devastagSo das reservas verdes situadas no
interior dos lotes particulares que sdo muitas vezes, junta-
mente com a arborizagdo ao longo dos passeios, as (nicas
dreas com essa caracterfstica em zonas de grande concen-
tragdo de pessoas e edificagbes — como a que analisamos
nesse trabalho. Quanto & ocupa¢do dos vazios urbanos exis-
tentes, concordamos que o Municipio lance méo de dispo-
sitivos ou crie mecanismos que possibilitem a sua utilizagéo,
mas sem perder de vista a importancia da preservagdo dos
elementos naturais porventura neles localizados.

Esses eram portanto os principais aspectos que gostaria-
mos de ressaltar na conclusdo desse trabalho, aspectos que
foram no seu decorrer detalhadamente analisados com re-
lagdo a uma drea especifica da cidade que vem sofrendo
transformagdes nitidas e freqiientes, em grande parte provo-
cadas pelas proposigGes urbanisticas sugeridas e incentiva-
das ao longo do tempo. Estas proposi¢Oes determinaram
mudancas importantes e irreversiveis na irea, que se apre-
senta altamente dindmica, em termos de uso, ocupagaa, va-
lor do solo, condigGes ambientais e movimenta¢do em geral.

Alguns dos problemas analisados ndo sao particularmen-
te graves na drea pesquisada, outros se apresentam bem re-
solvidos {como é o caso da infra-estrutura sanitdria) mas o
certo é que ela pode ainda se tornar uma zona problemati-
ca se persistirem os atuais fndices urbanfsticos e zoneamen-
to de uso. E ¢ que foi estabelecido pela legislagdo em vigor
para o quadrilatero, atinge areas bem mais amplas em volta
dele, como em outros locais da cidade, que ndo possuem
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a menor condigdo de suportar o adensamento incentivado
pela lei, sob pena de causar prejuizo aos usudrios, a0 meio
ambiente e consaqgilentemente & paisagem urbana como um
todo.

Seria também muito importante, no problema do zonea-
mento, que o Municipio tivesse controle sobre as diversas
quadras, a fim de garantir os limites das densidades demo-
grificas estabelecidas para as diversas zonas, bem como a
porcentagem das atividades ndo residenciais no interior des-
sas areas. Sem esse controle torna-se impossivel impedir que
o somatbrio de pequenas estabelecimentos comerciais e de
serviga resultem em equipamento de grande porte — com os
problemas j4 comentados de circulagdo, estacionamento,
etc. — assim como o controle das densidades demogrd-
ficas passa a ser uma abstracgdo, jd que num prédio de mes-
mo porte podemos ter niimeros bem diferentes de unida-
des habitacionais.

E para finalizar, acreditamos ser imprescindivel para a
cidade, que a Prefeitura coordene de maneira global todos
os 6rgdos pablicos que atuam no setor do desenvolvimento
urbano, participando da sua construgdo, para que sejam mi-
nimizados os desencontros administrativos existentes e ca-
nalizados esforgos no sentido da consecugao do mesmo
objetivo que deveria ser a superaciio do subdesenvolvimen-
to — com o mimimo possivel de agressio & natureza — pa-
raielamenta A promogho da saide moral # fisica da popula-

¢do.
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