Proposi¢coes Urbanisticas x Produgao do Espacgo

* Marilena Carvatho de Souza

Continuacdo do trabalho sobre “‘Proposigées Urbanisticas x Pro-
dugdo do Espaco’’ publicada no numero anterior.

5. PROPOSTAS DO PLANDIRF PARA A AREA EM ES-
TUDO:; ANALISE E PROJECOES.

O Plano Diretor da equipe Hélio Modesto, transformado
em lei (n.o 2128 de 20 de margo de 1963) foi, pelo menos
em parte, implantado e durante muitos anos norteou o cres-
cimento da cidade.

Aproximadamente uma década depois, outra equipe foi
contratada pela municipalidade para elaborar um novo pla-
no, desta vez propondo ndo apenas para a cidade de Forta-
leza mas para toda a regifio metropolitana considerada co-
mo constituida dos municipios de Caucaia, Pacatuba, Ma-
ranguape, Aquiraz, ¢ polarizada pela metrépole Fortaleza.

Muitas coisas mudaram ao longo dos anos de vigéncia da
citada Lei 2128, a cidade crescendo de forma surpreendente
¢ em virias situagBes de maneira no prevista pelo Plano Di-
retor, o que acarretou uma série de improvisagbes, determi-
nando o alto grau de espontaneidade verificado na organi-
zaglio espacial do meijo urbano fortalezense.

A equipe Hélio Modesto nfo acompanhou a implantagdo

*  Arquiteta; Professora Assistente da UNIFOR.

das propostas por ela sugeridas, e ndo sendo realizadas ava-
Yiaghes sistemiticas destas propostas é natural que ao 161-
mino de dez anos, de uma época de grandes transformages
inclusive nacionais, esse plano necessitasse de uma revisfo
quase que total a fim de adaptilo a uma nova realidade fi-
sica, social e econdmica. No entanto, 20 que parece, a equi-
pe do PLANDIRF (Plano de Desenvolvimento Integrado da
Regifio Metropolitana de Fortaleza) elaborou um plano to-
talmente novo, baseadc nas indmeras pesquisas por ela efe-
tuadas, nfio ficando evidente a vinculagdo e/ou continuida-
de das propostas realizadas no Plano Diretor.

No que concentre 3 drea em estudo, as modificagDes
ocorridas durante a vigéncia da Lei 2128 se verificaram mais
no sentido do preenchimento dos espagos vazios —adensa-
mento horizontal — como se pode perceber no levantamen-
to aerofotogramétrico realizado em 1972. (MAPA 16). O
uso predominante continuave — no comego da década de
70 — a ser o residencial unifamiliar e as poucas atividades
comerciais e de servigo que se implantaram na drea, escolhe-
ram espontaneamente localizagio ao longo das vias princi-
pais de maior fluxo, de maneira que pudessem ser facilmen-
te percebidas pelos usudrios.
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LEVANTAMENTO AEROFOTOGRAMETRICO — 1972 MAPA 16
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Os Centros de Bairro propostos pelo Plane Diretor nio
s¢ consolidaram, como jé foi visto, & o que se constatou,
dez anos depois, fol que o3 subcentros comerciais & de servi-
¢os assumism forma dispersa e ndo nucleada em coeréncia
com & forma linear das avenidas de grande fluxo, surgindo
principalmente 4 margem das vias de ligag@io regional e das
vias de ligacho entre zonas da cidade. Surge portanto pela
primeira vez & idéia de “Corredores Adensados™ que seriam
essas dreas de forma linear ao longo das principals artérias
do sisterna vidrio bdsico, onde seria permitido e incentiva-
do um maior adensamento das edificagles que, de prefe-
réncia, deveriam abrigar ¢ uso comercial ou residencial mul-
tifamiliar,

De acordo com o diagndstico da cidade elaborado pelo
PLANDIRF, o eixo dindmico de maior valorizaco ¢ reno-
vagio orientava-se na época do centro para o leste, em di-
regio 4 Aldeota, Meireles e Mucuripe, sendo fatores motri-
ges dessa tendéncia a expansfo das atividades do Porto, a
incorporagiio da zona litorinea aos hibitos de recreagio
da populagio ¢ a disponibilidade de residéncias de dimen-
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sfes avantajadas capazes de acomodar escritdrios em vias
de Ell.llﬂ.t‘. fluxo, ne Aldeota.

justamiente nessa época — primeira metade da déca-
da de 70 — que se percebe uma maior descentralizacio de
fungGes comerciais e servigos que se deslocam de prefe-
réncia para o bairro da Aldeota cnde existia populagio de
grande poder aquisitive ¢ em mimero suficiente para via-
bilizar aqueles estabelecimentos.

No comego tratava-se apenas de filiais que os comer-
ciantes mais arrojados arriscavam implantar fora do pe-
rimetro central, mas depois, principalmente apds o suces
so do CENTER UM, diversos servicos e pontos comerciais
s¢ instalaram no bairro de maneira segura e praticamente
definitiva.

A medida que o tempo passa ¢ que as dificuldades de
circulagio e estacionamento no centro urbano s= agravam,
o bairro da Aldeota — onde estd localizada quase toda a
drea em estudo — se torna cada vez mais independente da
zona centreal, gerando inclusive dependéncia de outros bair-
ros em relagEo a ele.
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Contava-se ainda, na época da elaboragio do diagndsti-
¢o acima referido, que & medida em que fossem estendidas
as redes de infra-estrutura ¢ melhorados os acessos ap mar,
a presenca da praia ¢ a construgio da Av. Beira Mar acarre-
tariam uma maior valorizaglo dos terrenos localizados nos
bairros j citados, possibilitando a construgio em desenvol-
vimento vertical, atraindo o uso residencial ¢ recreativo.

Levando em consideraglio o crescimento da cidade du-
rante a década de 60 e de acordo com as constatagles e
tendéncias evidenciadas no comego da década segainte, foi
proposto um novo zoneamento de uso e ocupagio do solo,
com o3 objetivos enumerados abaixo

1. Indugir o adensamento das atividades e do assenta-
mento residencial (densidade média bruta de ocupa-
yio do solo da cidade era de 40 hab/ha e o plano
objetivava sua elevaglio para 70 a 80 hab/ha);

2. Adequar as recomendagbes d realidade sdcio-<ccond-
mica da populagio, definindo um parcelamento do
solo compat ivel com essa realidade;

3. Estabelecer um conceito de uso do solo mais flexi-
vel, o de predomindincia de uso;

4. Incentivar ¢ adensamento do uso residencial, através
de edificagfes em desenvolvimento vertical em local
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com infraestrutura e equipamentos urbanos, permi-
tindo seu aproveitamento por uma parcela maior da
populagdo; \ i o

5. Compatibilizar, nas zonas das praias, as exigéncias
do setor imobilidirio com as de preservagdo das con-
digbes ecoldgicas e ventilapio adequada;

6. Estabelecer a ocupagio industrial em consondncia

com as demais fungdes,

Esses objetivos determinaram a distribuiciio espacial das
seguintes zonas (MAPA 17) de predominfncia de uso:
. Zonas Residenciais;

. Lomas Comerciais;

. Zonas Industriais;

. Lonas Especiais;

. Zona de Expansio Urbans;
. Zona Verde ¢ de Recreagiio.

De amrdn com a organizagio espacial dessas diversas zo-
nas na cidade, trés delas incidiram sobre a drea em estudo:
ZR |, ZR 2 ZR 3.

ZR1. Zona da faixa litorinea norte: zona predominan-
temente residencial, permitindo ¢ incentivando o
adensamento vertical, com populacio da faixa de
renda média ¢ alta,

Zona de adensamento: Incentivava o adensamen-
to horizontal, visando o preenchimento dos va-
zios urbanos existentes. Tratava-se de uma drea
destinada a ocupagfio residencial em geral, com
populagiio de faixa de renda média. Essa zona fa-
cilitaria a coexisténcia dos virios usos residenciais
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Com o uso camercial ¢ o industrial, objetivando
maior dinamizagdo das atividades urbanas.

ZR3, Corredores de atividades: Corredores que pene-
trariam nas fonas residenciais, constituindo-se¢ no
prolongamento da Zona Central. Era pretensio
do plano, excluir dessas dreas a residéncia indivi-
dual que deveria ceder lugar aos usos comerciais
¢ residencial multifamiliar, permitindo a forma-
Fio de verdadeiras extensdes do centro principal .

Essas dreas — diferentemente dos corredores de ativida-

des propostos mais tarde pelas leiz 4486 ¢ 5122 - A — eram
bem mais amplas ¢ envolviam, cada uma, duas ou trés qua-
dras e — além de wma artéria de grande fluxo — vias locais
que ndo possufam nenhuma vocagio para o tipo de ativida-
de e adensamentio propostos. As vias de grande movimento
que determinaram as zonas ZC 3 na drea em estudo foram:
as avenidas Santos Dumont, Antonic Sales ¢ Bardo de Stu-
dart. Quanto aos outros dois corredores, nfo ficaram evi-
dentes as razdes que levaram 4 sua determinagdio pois, nio
hi sequer uma avenida de grande movimento que incenti-
ve & concentragdo de estabelecimentos ndio residenciais. As
vias Desembargador Moreira e Pe. Valdevino nfo foram
aproveitadas como corredores ¢ no entanto haviam sido na
epoca classificadas como pertencentes ao sistema vidrio bd-
sico devido ds suas caracteristicas fisicas e importincia co-
mo canais de escoamento dos volumes de trdfego. A Rua
Catio Mamede/Carolina Sucupira também ndio se consti-
tuiu em corredor apesar de possuir melhores condigtes de
circulag@o em relaglo as demais vias locais. (MAPA 18)

ZR 1 — ZONA DA FAIXA LITORANEA NORTE

No que se refere ao sistemna vidrio ¢ circulaglio urbana, a
situagio encontrada pelo PLANDIRF era bem melhor que
a existente dez anos antes. As viss mais importantes pos-
suiam entdo pavimentaglio em concreto asfiltico (o que se
por um lado facilitava a circulagiio dos veiculos, por outro
impermeabilizava o solo e elevava a temperatura local). Foi
constatado que as vias no sentido leste-oeste apresentavam
melhores condighes de trifego que as de sentido norte-sul
¢ apenas uma parcela minima de vias nio possufa ainda pa-
vimentaglo. De acordo com o PLANDIRF as avenidas San-
tos Dumont, Desembargador Moreira, Antonio Sales, Ba-
rio de Studart e Padre Valdevino foram classificadas como
pertencentes d rede vidria bdsica, composta de vias com
fun¢io predominantemente de circulagio ou com grande
capacidade de trdfego. O restante das vias foram denomi-
nadas vias locais, que tinham funco de distribuir o trifego
dentro das zonas.

O volume de trifego, nas vias componentes do sistema
vidrio bdsico, era mais relevante nas avemidas Santos Du-
mont ¢ Barfio de Studart que na Antonio Sales e Des. Mo-
reira — que eram igualmente importantes nesse aspecto —
em terceiro lugar destacando-se a Rua Pe, Valdeving. Quan-
to é composicio do trifego, a grande predomindncia nes-
sas vias era 4 do transporte individual ¢ tdxis, uma porcen-
tagem bem menor de transporte coletive — inclusive con-
siderado de atendimento regular na drea em estudo — e uma
parcela ainda menos significante de transporte de carga. Ha-
via no entanto uma maior circulaglo desse tipo de trans-
porte nas avenidas Antonio Sales e Des. Moreira,
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Niio foram detectados pontos criticos no quadrilitero no

que diz respeito 4 circulagio de veiculos, sendo registrados
apenas dois semdforos em toda a drea.

0 MAPA 19 apresenta a hisrarquizacio das vias, o senti-
do de fluxo nos componentes do sistema vidrio bdsico e os
semiforos existentes na época.

Da exposigio que acabamos de fazer, percebe-se a pri-
meira mudanca de orientagio nos planos, no que se refere 4
drea em estudo. O uso residencial unifamiliar deixa de ser
considerado adequado, passando as novas diretrizes a incen-
tivar a residéncia multifamiliar, o comércio e a instalago de
equipamentos nos terrenos, cada vez mais valorizados, da
Aldeota.

Veremos mais adiante como a legislagio que dispde so-
bre o parcelamento, uso e ocupaglo do solo interfere na va-
lorizagio brusca desses terrenos, chegando praticamente a
inviabilizar a residéncia individual em dreas onde esse uso se
apresentava predominante, sendo exclusivo, e em zonas de
vocaglio residencial manifestada ac longo do tempo pelas
condigBes existentes favordveis 4 essa funclo.

O objetive de um zoneamento mais flexivel comprome-
teria o desempenho favorivel das atividades permitidas de
s¢ instalar na drea em estudo, ficando dificil identificar,
analisando as tabelas anexas, qual o uso predominante em

ZR]1 e ZR2, por exemplo. Nessas zonas nio eXistiria prati-
camente restrighes 4 implantaglio de equipamentos de pe-
queno, médio e grande porte e, teoricamente, poderia surgir
em qualquer local do quadrilitero — onde a predominincia
é de vias de 13m de caixa — equipamentos geradores de
grandes volumes de trifego tais como estddios, cinemas,
hospitais, etc. Fica evidente portanto a incompatibilidade
entre o ZoTeamento proposto e o sistema vidrio existente,
que nfo tendo sido levade em consideragio, provocaria
transtornos 4 circulagdo urbana. (TABELAS 4, 5 & 6)

Os estabelecimentos comerciais ¢ de servigo também
poderiam acontecer indiscriminadamente em qualquer lo-
cal da drea pesquisada, o que é no minimo incoerente com
a proposta dos Corredores de Atividades. Nio existindo in-
centivos especificos para que os referidos estabelecimentos
ai se localizassem, a viabilizag@io dos subcentros lineares de
bairro estaria comprometida e em conflito com o objetivo
do zoneamento fexivel.

No que se refere 2 ocupagdo ¢ aproveitamento dos terre-
nos a orientagip também foi completamente outra, o que
poderia ter ocasionade um grande desequilibrio entre as

dreas edificadas e livres.
Dois novos indices urbanisticos foram entfo usados para

disciplinar a ocupagiio do lote ¢ o porte das edificapdes: a

ZR 2 — ZONA DE ADENSAMENTO PLANDIRF — TABELA §
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ZC 3 — CORREDORES DE ATIVIDADES

PLANDIRF — TABELA &
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taxa de ocupagio (T.0) e o indice de aproveitamento (1.A.).
() mimero méximo de pavimentos deixava de ser um condi-
cionante para se tomar uma conseqiéncia das dimensfes do
terreno, da T.0. e do LA especificados para cada uso em
determinada zona. Vejamos alguns exemplos nas pdginas
seguintes.

Para o uso C 1 em zona ZC 3, se o terreno fosse toda
uma quadra ou tivesse 10.000m2 de drea, seria possivel edi-
ficar sobre ele 80 .000m2, pois o LA para terrenos acima de
T.000m2 de drea seria igual a 8.

Como se pode notar, usando o coeficientes mdximos de
ocupacdo ¢ aproveitamento dos terrenos teriamos, excluin-
do a residéncia individual, edificagies vardando de quatro a
vinte pavimentos, em alguns casos com utilizagfo total do
terreno (caso de C 1 ¢ C 2 em ZR 2 e ZC 3). Isto significa-
ria um excessivo adensamento da drea, incompativel com a
infra-estrutura existente ou projetada, gerando grandes vo-
lumes de trifego em vias de tragado jd definido que nfo te-
ram condigdes de promover fluidez satisfatdria 4 circula-
o dos veiculos, provocando o conflite destes com os pe-
destres que até aguela época permanecia irrelevante.

De acordo com cdleulos realizados pelo IPPUC (Institu-
to de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba), a densi-
dade populacional liquida resultante de LA. igual a quatro ¢
de 1.000 hab/ha. Pode-se portanto ter uma idéia da densi-
dade de edificaglio ¢ de populagio decorrente dos indices
de aproveitamento especificados para a srea, em geral va-
riando de 2 a 8,

Importante também € constatar que esse adensamento
ndo levou em consideraglio o equilibrio entre as dreas edifi-
cadas ¢ livres, possibilitando grandes concentragdes de pes-
soas ¢ edificagBes em local onde, como jd vimos, nio foram
previstos espagos aberios de dominio piiblico, o que geraria,
em conseqiéncia, uma desproporglio entre a5 quadras ¢ lo-
tes (espagos edificados) e os espagos nfio construidos — as
vias. Esse desequilibrio poderia transformias em verdadei-
ros corredores com caracteristicas de ambientes fechados,
que dificultariam a ventilaglio urbana, a disseminagfo das
particulas poluentes provocadas pelas diversas atividades e
principalmente pels combustio dos veiculos, aumentando
consideravelmente os niveis de mido (uma vez que a via
corredor pode funcionar como uma caixa de som, amplian-
do os ruidos que sfio produzidos ao rez do chio).

Esc. 1:750
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USO:R3-ES1-ES2-ES3
ZONA:ZR 3

AREA DO TERRENO: 600.00m?

T.O= 50% —& AmO = 300.00m — 294.00m?

A= 2 —aATC = 1.200.00m2
N-©DEPAV.= 1.200/294 = 4 PAV.
OBS.: AT AREA DO TERRENO

AmO= AREAMAX. DE OCUPACAO
ATC= AREA TOTAL DE CONSTRUCAO

-4 of
(e}
3 294m? o 240m? 200m? 171m?
s o
g
-4’—
_gm__ﬂm_w_ s .50 | , 850 | Ly BIO .
425 425 525 525 Isgo T 590"
< 20.00 !
T T
Esc. 1: 750
{ ] l ] | | | l
4 PAV. 5 PAV. 6 PAV. 7 PAV.,
USO:R6 .
ZONA:ZR | g T
AREA MINIMA DO LOTE : 7.000.00m? 2
T.0= 30% —» AmO = 2.100m?
IA = 6 —p ATC =42.000.00m?
2.100m? 8l 8
N-0 DE PAV. = 42.000/2.100 = 20 PAV. o 8
OUTRAS OPCOES:
25 PAV. DE 1.680.00m? CADA §
4+ &

30 PAV. DE 1.400.00m? CADA
E.T.C.

Esc. }:2000
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Q8 N.O PAV.= 42000/3.500 = 12 PAV
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8
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3
o
OBS.: 0S 3 PRIMEIROS PAVIMENTOS PODENDO ENCOSTAR NAS LATERAIS E FUNDOS. Esc. 1:750
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Todas essas alteragdes poderiam ainda provocar uma mu-
danga no microclima da drea, elevando a temperstura e tor-
nando mais diffcil a ventilagio que principalmente no nos-
8o caso — onde a umidade relativa do ar é muito grande —
deveria ser levada em consideragiio nas propostas de adensa-
mento das dreas urbanas, de maneira que nfo fossem obs-
trufdas as passagens naturais das correntes de ar.

Quando se_adensa uma determinada drea, os ventos 86
atingem velocidades e sentido naturais a uma certa altura
acima da massa construida, & que pode desencadear um
processo de verticalizagio em busca dessas correntes natu-
rais de ar que por conta disso se elevam mais ¢ assim por
diante. E importante portanto que os ventes dominantes,
assim como a infra-estrutura sanitdria, elétrica, telefSnica,
etc., o sistemna vidrio e de transportes e a existéncia de dreas
livres ¢ arborizadas de dominio piiblico sejam elementos
orientadores ¢ determinantes dos fndices urbanfsticos que
regulamentam as densidades de edificagfio e populaglio das
diversas dreas urbanas, sob pena de serem alterados os com-
ponentes do clima e o equilfbrio entre cheios e vazios, com-
prometendo a qualidade do meio ambiente.

A utilizagdo da T.0. e do L.A., no entanto, permite que
esse equilibrio ndo seja de todo prejudicado como no caso
do zoneamento por gabarito, pois existe uma relagio inse-
pardvel entre aqueles coeficientes, de maneira que quanto
maior é o nimero de pavimentos, menor ¢ a rea de ocupa-
¢fio do terreno e conseqientemente mais espago livre ¢ li-
berado em torno das edificagBes.

No primeiro exemplo dado, ver anexo, se quizéssemos
construir um prédio de oito pavimentos, isso s seria possi-
vel se a drea mixima de ocupagdio fosse de 147,00m2 o que
implicaria numa utilizagdo de apenas 25% do terreno.

A T.0. ¢ 0 LA. permitem também uma volumetria mais
variada das edificagoes jd que 0 mimero de pavimentos € a
4rea total de construgo est@io estreitamente vinculados ds
caracteristicas fisicas do terreno, como dimenses e forma.
Uma vez permitido o desdobro ¢ agrupamento de lotes e
devido ao pr6pno parcelamento do solo, os terrenos sfo di-
fefentes entre si determinando portanto volumetrias tam-
bém distintas. Esse fato minimiza ainda os problemas rela-
tivos & ventilagfo, disseminag@o de partfculat poluentes e
propagacfo dos rufdos.

Observou-se ainda ne PLANDIRF que a proposta das
dreas minimas de lote determinadas para os diversos usos
nas diversas Zonas nao levou em consideragso o lvtecamento
j4 estabelecido na drea, cujos terrenos em muitos casos nfio
possuiam os 600m2 exigidos para localizacio de certas ati-
vidades, 0 que provavelmente geraria um rearranjo nas qua-
“dras por ocasifio da implantagSo das vdrias edificacdes.

As andlises que acabamos de fazer sobre as proposices
do PLANDIRF, no que se refere especificamente d drea em
estudo, nfio passam na verdade de um questionamento da-
quelas propostas ¢ de como estas poderiam ter modificado
o aspecto fisico e funcional do quadrilitero caso tivessem
sido efetivamente implantadas. Torna-se impossivel portan-
to avaliar v grau de interferéncis das sugestSes feitas em re-
lagSio a0 espago urbano devido & inexisténcia da materialize-
¢do do que foi teoricamente pensado ¢ previsto.

Uma cidade, um espago urbano quaiquer, é um organis-
mo vivo que sofre transformagGes a0 longo do tempo decor-
rentes dos mais variados fatores que podem muitas vezes ex-
trapolar-o controle do Municipio ¢ até mesmo do Estado. O

que foi feito, portanto, representa o progndstico do que po-

deria ser a drea hoje em termos de organizaclo espacial, de-
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sempenho das diversas atividades, circulaggo ¢ conforto ur-
bano se tivessem sido aplicados os Indices urbanisticos e o
zoneamento propostos pelo PLANDIRF.

De acordo com o modelo de ocupacio concebido pelo
novo plano, a relago entre cheios e vazios seria a represen-

tada nos croquis apresentados.

6. PROPOSTAS DA LEI N.o 4486 PARA A AREA EM ES-
TUDO : ANALISE E PROJEGOES.

A cidade continuou, spesar do PLANDIRF, por mais al-
guns anos — até 1975 — a crescer sob a orientagio do Plano
Diretor do Hélio Modesto ¢ da Lei n.o 2128 de margo de
1963.

Como jé ressaltamos anteriormente jd se fazia mais que
necessério uma revisfio daquele plane pois a8 cidade havia
crescido e se modificado, muitas vezes de maneira imprevi-
sivel, a0 longo de todos aqueles anos. Novos fatos haviam
realimentado o sistema — como a criagiio do BNH (Banco
Nacional de Habitaglio) ¢ dos conjuntos habitacionais —
muitas das-orientacSes nffo foram respeitadas efou seguidas,
surgia o problema da especulagio imobilidria, de maneira
que havia muito de espontineo na amnmgto da cidade co-
mo um todo.
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No que concerne a drea em estuda, até 1975, quando en-
trou em vigor 4 Lei n.o 4486, nio havia grandes transforma-
¢des a registrar. O uso predominante ainda era o residencial
unifamiliar ¢ a horizontalidade na volumetria das edifica-
¢les também continuava caracteristica marcante, Os vazios,
no entanto, vinham sendo paulatinamente preenchidos.

A L&l no 4486, de fevereiro de 1975, foi elaborada com
base nos estudos, pesquisas ¢ propostas efetuadas pelo
PLANDIRF, nio apresentando portanto diagndstico da rea-
lidade a ser planejada, nem justificativas para que se pudes-
se compreender melhor suas determinagbes. O principal ele-
mento que norteou a nova legislac@o foi o plano de 1972,
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cujas sugestGes vinham sendo implantadas aos poucos em
casos especificos como abertura de certas vias, construgdo
de centros comunitdrios, tentativas de desfavelamento com
paralela execucdo de conjuntos habitacionais, etc,

A nova legislagio se apresentava como de camiter bem
mais restrito em relagio aos planos anteriores, dispondo
unicamente sobre o parcelamento, o uso e 8 ocupagiio do
solo, nfo estando explicitas no seu texto propostas quan-
to 4 renovaglo efou revitalizagdo de certas dreas urbanas,
preservagio ambiental, proporgio entre dreas edificadas e
livres e intenglio em valorizar os elementos naturais e cul-
turais que compunham a paisagem urbana. Mo fica clara
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também & hierarquizagio do sistema vidrio bdsico, quan.
to ds caracteristicas inerentes aos diversos tipos de vias
classificadas como expressas, arteriais, coletoras e locais.
De acordo com essa classificaclio, as vias componentes da
drea em estudo foram denominadas como coletoras (ave-
nidas Santos Dumont, Barfo de Studart, Pe. Anto. Tomss
e a Rua Jodo Carvalho), arterias (avenidas Antonio Sales e
Des. Moreira) e locais (todas as outras), (MAFA 20)

Outra constataglio que se pode fazer desde o principio
€ que a Lzi no 4486 ndo levou em consideraglo nas suas
propostas a interrelagBio da cidade com a regifo em sua
volta, tratando o municipio de Fortaleza como wm espa-
¢o isolado ¢ fechado em s mesmo. Sabemos, no entanto,
que nenhuma porglio do espago fisico pode ser tratada
separadamente como elemento absoluto, uma wvez que
tudo € complementar € que os diferentes componentes
de uma regifio interagem determinando mudangas em cada
um deles, que devem ser estudadas cuidadosamente pois
muitas das solugdes dos problemas urbanos podem ser vis-
lumbradas a partir de fatos externos.

E interessante notar que essa omissdo na Lei no 4486
iconteceu apesar da mesma ter sido norteada pelo PLAN.
DIRF que tratou das interrelagSes regionais de maneira
bastante detalhada.

Vejamos agora alguns pontos importantes da nova
legislagSio que entrou em vigor no momento de sua publi-
cagdio no Difrio Oficlal do Municipio em 12 de margo de
1975,

Na nova lei, aparecia com maior destaque o problema da
descentralizagdo das fungfies que se desempenhavam no ni-
cleo central, e além da idéia dos comredores de atividades
propostas pelo PLANDIRF e preservades e ampliados na
Lei no 4486, surgem mais trés dreas com caracteristicas
de pdlos de desenvolvimento. Estas zonas foram classifica-
das como de adensamento comercial e residencial (ZC 3) e
Se Situavam: a ceste do centro, na drea que envolve o mer-
cado S3o Sebastifio, a sudeste — envolvendo parte da Av.
Aguanambi ¢ a leste numa drea que ficou conhecida como
“QUADRILATERO DE OURD™ por sua situagdo privile-
gizda em relagiio o todo urbano, inserida no bairro de
muasor prestigio da cidade, o bairro da Aldeota. (MAPA 21)

Mo sfo evidentes os fatores que determinaram a escolha
do quadrilitero como um dos pélos de adensamento. Até
1975, como H foi dito, & drea possuia caracteristicas predo-
minantemente residenciais & por s encontrar proxima de-
mais do centro urbano as pessoas ai residentes podiam na
época se deslocar com maor facilidade até li. Em termos
de drea havia uma nitida desproporg@o pois, o nieleo cen-
tral delimitado na Lei no 4486 era bem menor do que a
drea em estudo, definida como wm dos trés polos criados
com o objetivo de agrupar as atividades que se deslocariam
da drea central, tornande-se entfo subcentros geradores de
emprego, suprindo a populagio adensada em tomo deles,
de um sem nimero de estabelecimentos comerciais ¢ de
SeTvigo.

Em relagio é Lei no 4486 apenas dois tipos de zona in-
vidiam sobre a drea em estudo: a zona ZC3, jd mencionada,
definida como de adensamento comercial e residencial e as
zonas ZC4 classificadas como corredores de atividades, que
eram 03 centros lineares de bairro, a saber: Av. Santos Du-
mont (lado norte), Av. Des. Moreira (lado leste), Av. Anto-
nio Sales (lado sul) e Av. Barfo de Studant (lado oeste)
(MAPA 22)
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LEGENDA
203 - ZONA DE ADENSAMENTO COMERCIAL E
RESIDENCIAL

ZC4 - CORREDOR DE ATIVIDADE

EE=0 ZR1- 20NA RESIDENCIAL UNIAMILIAR (BAIXA DENS.

ZR2 - ZONA RESIDENCIAL UNI E MULTIFAMILIAR
MAXIMO (3 PAY_+ PILOTIS OFTATIVO

U desenho enilio proposto para a cidade como um todo
¢éra decorrente do gabarito fixado de no mdximo trés pavi-
mentos mais pilotis optativo, de maneira que as edificacbes
regulassern em altura com a copa das drvores.

Mas dreas de adensamento, no entanto, o gabarito méxi-
mo permitido seria de dez pavimentos para os usos residen-
cial multifamiliar ¢ misto, o que causou automaticamente
uma elevagiio no valor dos terrenos localizados naquelas
dreas, pois a3 suas possibilidades de edificaciio ficaram bas-
tante ampliadas com os novos limites estabelecidos.

Entretanto, os fatores mencionados acima, aliados ao fa-
to de qu# a drea sempre possuiu vocagdio para o uso residen-
cial e levando-s¢ ainda em consideragiio a faha de recursos
da pripria cidade em materializar em curto espago de tem-
po essas propostas de adensamento, o certo ¢ que apesar da
lei incentivar, stravés dos indices urbanisticos, & concentra-
¢lio das atividades ¢ edificagBes na drea em estudo, a idéis
ndo se efetivou e durante os quatro anos de vigéncia da lei
foram aprovados apenas irés edificagGes de dez pavimentos
no quadrildtero e de uso residencial multifamiliar. (FOTOS
8,9e10)

De acordo com pesquisa efetuada nos arquivos da SUOP
(Secretaria de Urbanismo ¢ Obras Piiblicas), nota-se entre-




tanto uma modificacio na drea em relagdo ao wso predomi-
nante. Até 1976 a grande maioria dos projetos aprovados
para o quadrildtero, eram residéncias unifamiliares. Em 76 e
77 esse tipo de edificagdo representava apenas 50% dos pro-
jetos aprovados ¢ em 78 dos nove projetos registrados ha-
viam apenas duas residéncias individuais, seis prédios abri-
gavam o uso residencial multifamiliar e um edificio era de
uso misto,

Nota-se portanto que apesar das mudancas em relagio a
volumetria dos prédios ndo terem sido relevantes, houve um
efetivo adensamento de edificagies e populagiio que deter-

FOTO 8. AV. DESEMBARGADOR MOREIRA-LADO LESTE

FOTD %, RUA TORRES CAMARA - LADO SUL

FOTO 10, RUA NUNES VALENTE (SUL/NORTE) ESQUINA
COM RUA TORRES CAMARA.

minou a mudanca gradativa mas irreversivel do uso predo-
minante na drea de residencial unifamiliar para residencial
multifamiliar.

Ora, nos terrenos entdo supervalorizados, 3 nfo era mais
interessante construir uma tnica habitacio por lots e como
tratava-s¢ de uma drca nobre da cidade, onde grande parte
das pessoas de classe média alta gostaria de morar, o adensa-
mento seria inevitdvel.

Podemos portanto concluir que a Lei n.o 4486 inviabili-
zou & residéncia individual — pelo valor do solo bruscamen-
te ampliado em decorréncia do zoneamento de ocupagio
proposto — numa 2ona onde esse uso até entlio havis predo-
minado de maneira quase exclusiva.

No que diz respeito aos usos nfio residenciais
dos na drea, nio houve mudanga no que i vinha acontecen-
do desde muito tempo. Os estabelecimentos comerciais e de
servigo, em nimero bem menor que as edificagtes residen-
ciais, se localizavam principalmente nas zonas ZC 4 & nfo na
ZC3 como a legislago previa ¢ incentivava.

A Lei no 4486 herdou do PLANDIRF a excessiva per-
missividade no zoneamento de uso que apesar de se decla-
rar como tendo sido feito com base no principio da predo-
mindncia de um tipo de uso ¢m cada zona, na realidade pos-
sibilitava que quase todas as atividades se implantassem em
qualquer lugar o que gerarla a incompatibilidade entre os di-
versos usos e entre esies e o sistema vidrio, que estando dis-
sociado do zoneamento, acarretaria em prejuizo do interre-
lacionamento entre o uso do solo, o transporte ¢ a circula-
¢lio urbana que no plancjamento devem sempre ser estuda-
dos e equacionados conjuntamente.

As exigéncias construtivas fixadas para os usos declara-
dos permitidos em cads zona (de compatibilidade menor

REVISTA TECNOLOGIA — MARCO BE, 48



¢om © uso predominante) ndo eram suficientes para inviabl-
lizar a sua implanta¢go, de maneira que em toda a cidade se
verificava a incoeréncia da propria lei. (TABELAS 7 ¢ 8)

Nesse tipo de zoneamento altamente “flexivel” as dreas
declaradas como de adensamento dificilmente se consolida-
riam e os corredores de atividades 36 se viabilizaram porque,
como ji foi visto, o comércio e o servigo dependem do flu-
xo intenso de pessoas e vefculos para prosperarem e se ins-
talam ao longo de vias com essa caracterfstica, de maneira
espontdnea.

Em termos de ocupaglo a Lei n.o 4486 possui uma des-
vantagem em relagio ao PLANDIRF. E que na primeira o
zoneamehto ¢ feito por gabarito e nfio por indice de apro-
veitamento. Isto significa que o porte das edificagBes inde-
pende das dimensSes e forma dos lotes e que a taxa méxi-
ma de dcupagio das dimensSes ¢ forma dos lotes e que a
taxa mdxima de ocupago dos terrenos n3o estd vinculada
ao numero de pavimentos do prédio. Poderiamos entlio nu-
ma determinada zona — como essa que estamos estudando
~ encontrar edificagdes todas elas da mesma altura {no ca-
%0 dez pavimentos) sem que em conseqiiéncia disso fossem
liberadas mais dreas livres em sua volta, agravando ainda
mais os problemas relacionados ao clima, a0 conforto us-
bano, ao ruido e 3 poluicio atmosférica j4 mencionados
anteriormente.

A inexisténcia de uma relagio direta entre T.O. e altu-
ra das edificagdes geraria ainda um enorme desequilibrio
entre as dreas edificadas e livres, despropor¢io que 36 nfo
seria maior que a possibilitada pelo PLANDIRF — que uss-
va o LA. como regulador da altura dos prédios — porque os
indices de aproveitamento propostos para a drea por esse
plano eram muito elevados. Em alguns casos no entanto —
se o terreno e o I.A. nfo fossem muito grandes — a despro-
porgio entre cheios e vazios seria maior se utilizados os coe-
ficientes estabelecidos pela Lei n.o 4486.

Os recuos fixados para a zona ZC 3 sfio minimos e fixos,
de maneira que dois prédios de trés pavimentos poderiam se
encontrar distanciados entre si da mesma cota que dois pré-
dios de dez pavimentos, acarretando prejuizo para as pro-
prias edificagSes em termos de ventilagio e iluminagSo na-
turais e no que diz respeito 4 privacidade dos ambientes in-
ternos.

. | 1 I I 1

'6.00 4500, 46,00,

Esc. 1:750

0 LA, coeficiente utilizado pars minimizar esses dese-

quilibrios, produzindo uma volumetria mais variada das

de acordo com as possibilidades dos terrenos,

bem como a T.0. vinculads s ele e diferenciada para cada

uso em determinada zona, nfo foram utilizados na lei que

estamos analisando o que significa um retrocesso em relagio
80 plano anterior.
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Com 2 ocupagiio ¢ o aproveitamento dos terrenos assim
determinados poderiamos ter grande parte do verde exis-
tente na drea dizimado com a ocupagio dos lotes pois, de
acordo com os recuos e T.O. estabelecidos, nfo restaria es-
pago para as drvores de grande porte. Como ndo existe ne-
nhuma drea arborizada de dominio publico na ZC 3 em es-
tudo, esta se tornaria extremamente drida com as mudancas
no uso e ocupagdo incentivadas pela lei.

No que diz respeito ds testadas e dreas minimas dos lotes
fixados para as diversas atividades, nota-se uma maior coe-
réncia entre aquelas e o sistema de parcelamento do solo j4
definido por ocasifo da vigéncia da Lei n.o 4486. Isso faci-
litaria, sem diivida, a implantagfo das vérias funcBes sem de-
sencadear necessariamente um processo de rearranjo das
quadras.

Foram fixados entlo para a residéncia unifamiliar a tes-
tada de 12,00m, com drea minima do lote de 300m2 e para
o uso comercial, testada de 11,00m e 200,00m?2 seria a drea
minima do terreno.

Quanto aos corredores de atividades (ZC 4), toma-se di-
ficil compreender o tratamento diferenciado das vias. De
um lado elas s8o caracterizadas como corredores de ativida-
des ou centros lineares de bairro e do outro sfo tratadas de
maneira distinta como se os terrenos lindeiros 4 via perten-
cessem 4 zona de adensamento (ZC 3) e ndo 4 via, a0 corre-
dor, como acontece com os terrenos situados no lado opos-
to. Portanto, fazendo um prognéstico do que poderia ser a
drea hoje caso essas orientagSes tivessem sido efetivadas te-
riamos a seguinte composi¢io volumétrica, num corte oes-
te-leste na drea pesquisada:

ZC3

ZCs

"A zona ZC 3 com seus prédios de grande porte, recuos
insuficientes e altas taxas de ocupacgio dos terrenos, tudo is-
0 aliado a um zoneamento confuso onde praticamente to-
das as atividades e equipamentos poderiam ser nela implan-
tados, correria o risco de se tornar, com o tempo, uma zona
t%0 congestionada, onde os elementos clim#ticos seriam tio
alterados e os niveis de poluigdio atmosférica e de ruido se
tomariam to desconfortantes que provavelmente a drea en-
traria em decadéncia e as pessoas que tivessem condiglio de
se deslocar para zonas mais tranqiiilas e sauddveis nfo hesi-
tayiam em fazer isso.

‘Ao se visbilizarem as proposigSes da Lei n.o 4486 para a
drea em estudo, 8 mesma se tornaria inadequada para o uso
regidencial que paradoxalmente foi sua vocagio até hoje.

|- Felizmente, como as leis niio se viabilizam por 8i 853, as
interferéncias fisicas realizadas na drea foram irrelevantes e
nfo chegaram a comprometer o equilfbrio ainda existente,
conservando & zona até hoje muitas de suas caracteristicas
como teremos oportunidade de constatar por ocasilo da
andlise da pesquisa de campo efetuada.

v. Bardo de Studast

T
IA.
A

v. Des. Moreina




LEI N-© 4486

ZC3 — ZONA DE ADENSAMENTO COMERCIAL E RESIDENCIAL TABELA 7
RECUOS
Usos No T.O. PILO- OBS
Frente Laterais Fundos PAV. * TIS.
a UNIFAMILIAR ~ RU P 3,00 1,50 2,50 2,50 3 ] -
5 RML [ A 300 | 3p0 | 300 { 300 10 - -
Z RM2 I - Z - = - - _
& RM3| 1 - Z - Z Z Z -
3 B CRI A 3,00 3,00 300 300 10 - -
§ CR2 I - _ Z - _ _
MISTO A 300 2,50 2,50 2,50 10 - - )
3 CL P 3,00 2,50 250 | 250 2 50 -
2 CcD A 3,00 2,50 250 2,50 4 50 - 3)
g CG A 700 5,00 5,00 5,00 4 40 -
g cA P 1000 | 1000 | 1000 | 1000 2 4 P
‘“g SL P 300 250 1 2,50 2,50 2 50 P
g SD A 300 2,50 2,50 2,50 4 50 -
o SE P 1006 | 1000 [ 1000 | 1000 2 40 P
o »
8 EL A 300 2,50 2,50 2,50 2 50 P
5% ED P 5,00 500 500 5,00 3 40 P
g E EE P 1000 | 1000 | 1opo | 1000 3 40 4
™ AD] P 300 2,00 3,00 300 3 50 P
3¢ AD2{ P so0 | soo0 | so0 | 500 3 50 P
4 AD3 I - - = - - - -
249 11 P 300 250 ( 250 500 3 40 P
3 12 I - - - - - - -
zE 13 I - - - - - - -
ZC4 — CORREDOR DE ATIVIDADES TABELA B
RECUOQS N o PiLo
£ L -
Usos PAV. | % TIS. 083
Frente Laterais Fundos
. UINIFAMILIAR RU P 500 1,50 2,50 2,50 2 53 P
s ] RM1 P 5,00 2,50 2,50 2,50 3 40 P
Z g RM2 1 - - - - - - -
a RM3 I - - - - - _ _
& E CR1{ P 5,00 2,50 2,50 2,50 3 40 P
& ; CR2 1 - - - - - - -
MISTO A 300 2,50 2,50 2,50 4 - @
g CL P 3,00 Zero Zero 2,50 2 — -
g CD A 300 2,00 3,00 2,50 4 - - ).
g G P | 700 | 300 | 3p0 | 500.| 2 40 P
g CA P 10,00 5,00 5,00 5,00 2 40 P
g SL A 300 | 250 | 250 | 250 2 - P
s SD A 5,00 2,50 2,50 300 3 - P
= SE P 10,00 10,00 10,00 | 1000 2 40 P (5)
L
24 EL - P 5,00 5,00 5,00 5,00 2 -
Ee ED P so0 | so00 | 500 | 500 3 - P
g4 EE P 1000 10,00 | 1000 | 1000 3 40 P
N AD1 P 5,00 2,50 2,50 2,50 4 - -
z g AD2 P 5,00 5,00 5,00 5,00 4 - @)
<A AD3 1 — - - - - —
- 11 P 300 2,50 2,50 500 { 3 - | 4
2% 12 I - - - - - - -
£E 13 I - - - Z _ - -
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