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“A mente toma forma na cidade; por sua vez as formas urbanas condicionam a mente”, Lewis

Munford em “A Cultura das Cidades”.
SOBRE 0S CENTROS URBANOS

Este relatdrio € um dos documentos técnicos de diagnose sobre a competitividade do centro
urbano da capital cearense. Neste caso o0 objetivo é realizar uma andlise especifica da situacéo
fisica atual e verificar em que medida a forma urbana pode ser um componente da

prosperidade e da qualificagao do Centro.

Com relacdo ao objeto de estudo, a analise urbanistica do centro urbano de Fortaleza sera
apoiada na compreensao expressa por Cristopher Alexander em sua obra intitulada The Nature
of Order, onde transparece um conceito universalizado daquilo que noés, de todas as

civilizagdes, chamamos centro:

“Eu uso a palavra centro com este sentido e ndo me refiro a ela como ponto central, como
centro de gravidade. Eu uso a palavra centro para identificar uma zona de espacos
organizados, o que significa dizer, uma disposicdo distinta de pontos no espago, 0s quais,
devido & sua coeréncia interna e a suas relagdes com o contexto, exibe centralidade, forma

uma zona local de centralidade relativa com respeito a outros espacos.”

O centro de uma cidade, ou em menor escala, o centro de uma comunidade permanece sendo
aquilo que os antigos ja qualificavam como um arranjo de espacos construidos e espacos
abertos apoiados em tal relacdo de oportunidades, que seu conjunto tornava-se uma geografia

do intercambio amplo.

A cidade contemporéanea, com toda sua rede de centralidades em transformacéo, € o cenario
de conflito entre novas atividades e velhos tecidos urbanos. Suas formas estéo influidas pelas
novas tecnologias das comunicac@es e dos fluxos urbanos em geral, pela reducdo progressiva
dos contatos face-a-face e pela crescente separacdo entre cidaddos de classes econémicas
diversificadas. Mesmo assim, ela ainda permanece sendo o condensador social que se traduz
como um lugar de intercambio. Por nossa urgéncia em restaurar os intercambios com justica e
solidariedade, as cidades nunca precisaram tanto de um centro de todos os seus cidadaos
como nos dias atuais. Um centro de cidade bem configurado € o centro de todas as trocas
onde seus cidaddos promovem o compartilhamento do trabalho, dos bens, das idéias, das

afetividades e desta forma produzem o capital social local e as comunicagdes culturais.
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As cidades podem ser descritas e avaliadas de inUmeras maneiras, e isto engloba com muita
propriedade, as analises tipicas decorrentes das interpretacfes estatisticas. Na interpretacéo
dos dados quantificaveis para medir progressos, transformacdes econdmicas e estimar
necessidades e antecipar prognésticos, aperfeicoa-se uma cidade. Sem este tipo de
conhecimento seria impossivel estabelecer estratégias de planejamento visando a gestdo do
crescimento urbano. Entretanto, ao se aprofundar o conhecimento sobre uma zona urbana ou
cidade, faz-se necesséario também avaliar os atributos relativos a sua forma, uma vez que a
forma urbana é o meio que estabelece a sintaxe entre o ambiente estruturado e seus usuarios.
Sua eficiéncia pode influir no bem estar, na sanidade civica e na prosperidade dos cidadaos.
Por meio da cadeia de estruturas fisicas relacionadas com o meio natural se estabelecem
caminhos e espacos de convivéncia e contato. Seu desenvolvimento espacial cria roteiros
hierarquizados pelas combinacdes entre todos os artefatos formadores da arquitetura urbana e
pelos fluxos conectores das geografias convenientes. E dessa maneira que um centro de
cidade se torna legivel e propicio ao conforto coletivo cotidiano. Os ajustes dos atributos fisicos
deste aperfeicoamento no tempo séo objetivos permanentes do urbanismo e sempre foram

anseios das cidades em sua historia.

Aristoteles e muitos outros que refletiram sobre a eficacia das formas urbanas, fizeram
referéncias as caracteristicas desta geografia de oportunidades, alertando para a estruturacdo
dos magnetos urbanisticos, calibrados entre si, em termos de complementaridade, distancias,
conectividades, imagem e significacdo. Os usuarios da cidade, na prética vivenciada, tomam
esta sintaxe como forma de estabelecer identificacbes com o lugar e seus componentes. Por
meio da forma urbana, eles se chegam aos focos convergentes das atividades e aos pontos de

compartilhamento da vida comunitaria.

Parte dos conceitos aqui utilizados originam-se de estudos de Kevin Lynch, Christhoper
Alexander, Edward Soja, Myke Greenberg e nas idéias ecossisteméticas de lan L. Mcharg e
John Tillman Lyle. Todos formam a fonte dos padr8es urbanisticos de avaliacdo da paisagem
urbana utilizados neste relatorio sobre a zona central de Fortaleza. Todo o resultado do
relatorio diré respeito a capacidade de sua forma urbana como contribuicdo a competitividade

da area.

O trabalho também se valeu de estudos de arquitetos locais sobre 0 assunto, mais precisamente
dos anteprojetos apresentados por ocasiio do Concurso de Idéias Para a Area Central de

Fortaleza e Projeto do Parque da Cidade, promovido pela Prefeitura Municipal de Fortaleza.
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No que concerne a visdo urbanistica dos aspectos de histdria, evolucdo urbana e das origens
morfolégicas da cidade de Fortaleza, este trabalho fez uso dos indispensaveis estudos ja
realizados com definitiva competéncia pelo professor Arquiteto José Liberal de Castro, ao qual
manifestamos aqui nosso agradecimento. Partes de seus textos relativos ao assunto estédo
reproduzidos em fonte italica no trecho do relatério intitulado Histéria e Evolucdo Urbana e
foram extraidos de uma publicacdo oficial da Prefeitura Municipal de Fortaleza, datado de
1982.
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Realizar um diagndstico urbanistico sobre um centro urbano € uma das tarefas béasicas do
planejamento com vistas a regeneracéo das estruturas urbanas. E uma forma de monitoramento

que favorece sua adaptabilidade as solicitacdes das novas formas de vida na cidade.

A informacéo final do diagnéstico podera ser também um instrumento Util na identificacdo de
oportunidades competitivas no ambito dos empreendimentos, da qualidade de vida e das

melhorias sociais, podendo ainda estimular parcerias e participacao.

No caso do presente trabalho, o inventario é também uma ferramenta de ajuda na identificagédo
dos papéis e dos tipos de estruturas espaciais que podem colaborar com o incremento da
capacidade competitiva do Centro de Fortaleza. E um dos instrumentos que pode ajudar a
estabelecer o entendimento da condig&o presente de um centro urbano em relativo declinio de

seu papel comunitario e civico, imerso num movimento comercial vibrante.

No final, este sera um relato das questfes mais relevantes sobre a base fisica da zona central,

como insumo para formulacéo de futuras metas e objetivos para a area.

Entre outras serventias o diagnostico urbanistico possibilitara determinar o papel do centro
urbano na regido; avaliar suas facilidades, sua mobilidade, suas acessibilidades publicas e
servicos; avaliar as condicdes fisicas e suas potencialidades para a atracdo de negécios;
avaliar a condicao existente das estruturas edificadas, espacos publicos, patriménio historico e
infra-estruturas; identificar potencialidades e bloqueios ao desenvolvimento em decorréncia da
qualidade da paisagem urbana; inventariar também o papel e influéncia e tipo de estruturas de
varejo, comércio em geral, escritorios e espacos de servico na zona central e que tipo de uso

do solo tem se efetuado.

Este inventario urbanistico tem como objeto o centro urbano configurado no sistema de
espacos construidos, em sua relagdo com 0s espacgos naturais e seus graus de eficiéncia com
relacdo as atividades humanas que ocupam esta estrutura em suas variadas formas de uso.
Sua serventia preponderante serd alimentar proposicfes dentro da especificidade do
urbanismo, para compor um estudo visando a melhoria da capacidade competitiva da zona

central, naquilo que ela depende do espago fisico.

O relatorio pretende também analisar, baseado em critérios e principios urbanisticos, em que
medida a forma urbana do centro fortalezense perdeu sua vida comunitaria fisicamente
configurada, portanto parte de sua vitalidade. Ainda mais: analisar possiveis causas da néo

adaptacao do Centro atual aos requisitos da atualidade metropolitana, reconhecendo dados
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demograficos que revelam que a area tem perdido continuamente seus residentes. Sera
necessario analisar como o uso comercial predominante deve ser apoiado em seu papel de
resisténcia e que mistura de usos seria indispensavel para obter uma situacdo balanceada

desta vitalidade com as necessidades gerais de toda a populacao.

E verdade que o Centro sofreu processo de declinio em sua estrutura fisica. Degradou seu
espaco publico, perdeu sedes de suas ancoras civicas e culturais, destruiu parte de seu
patrimdnio histodrico e teve reduzida a sua capacidade de significagdo com respeito a parte da
populacdo. Ao final deste relatério, sera possivel anotar algumas das questdes principais que
devem ser discutidas pela comunidade, pelas equipes técnicas e pelas autoridades
responsaveis, em favor da regeneracdo do bairro central visando seu éxito no ambito da

competitividade urbana.

Para a elaboracdo deste relatério-diagnoéstico sobre a situag@o urbanistica atual da regido do
Centro Urbano de Fortaleza, foram utilizados padrfes, principios e critérios de ampla
universalidade. Mesmo considerando a singularidade de cada situagdo, estes padrdes sao
usualmente utilizados em avaliagGes sobre a qualidade de comunidades urbanas centrais. Sao
elementos de referéncia que resumem um patrimdnio construido no ambito das especificidades
do urbanismo e que ja deram contribui¢cdes fundamentais em experiéncias de revitalizacdo de

zonas urbanas.

E importante esclarecer que o termo vitalidade comumente usado na técnica urbanistica e
popularizado hoje em dia pelo seu lado mais superficial, na verdade significa neste campo, a
presenca de vida compartihada em um espaco urbano identificavel, protegendo e
harmonizando a sua base natural com soma de oportunidades para todos. Proteger um espaco
urbano vivificado é uma maneira de produzir prosperidade e conforto da comunidade residente
além de manter atrativos para visitantes e empreendedores. O atual empenho, em todo o
mundo, pela reconstrucdo de uma estrutura fisica favorecendo a vitalidade, tem se tornado
rotina, principalmente a partir do momento em que as cidades perceberam a grande
transformagéo e o declinio de seus centros urbanos. A aceleracdo deste declinio passa a
atingir as cidades em decorréncia das conquistas tecnoldgicas que advieram da revolucdo
industrial. I1sto porque, a partir destas mudancgas, 0s centros urbanos perderam parte de seus
papéis originais para as urbanizacdes periféricas. As cidades se dilataram assustadoramente,
perderam a escala pedestre e tiveram seu crescimento baseado no processo de disperséao

urbana, orientado predominantemente pelo automovel.
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A zona central de Fortaleza, a ser tratada como objeto deste Relatorio, tem seus limites
definidos ao norte pelo Bairro Moura Brasil / Orla / Bairro Praia de Iracema, ao sul pela Rua
Antonio Pompeu, a oeste pelas Avenidas Filomeno Gomes e Padre Ibiapina e a leste pela Rua
Jodo Cordeiro (MAPA N° 01 — LIMITES DO BAIRRO CENTRO).

A zona central aqui definida, na realidade, ndo se configura como uma regido homogénea com
relacdo a sua paisagem urbana nem tampouco a seus aspectos soOcio-econdmicos ou
demogréficos e muito mais com relagéo a sua imagem urbana. H& variagfes de situacéo e de
problemas notadamente entre a regido do primeiro nucleo, o historico, que designaremos em
nosso relatério como nucleo central (designado na Lei de Uso e Ocupacgdo do Solo vigente,
como Zona U-1.1) e a zona contextual de influéncia, chamada Centro Expandido (batizado pela
mesma lei como Zona U-1) (MAPA N° 02 — CENTRO HISTORICO E CENTRO EXPANDIDO).

O relatorio teréa diferentes intensidades nas avaliagfes de forma a balancear estas diferengas
pelo reconhecimento das emergéncias prioritarias no nucleo central, o que ndo significa
esquecer o poder contextual da redondeza. Para a area central expandida, configura-se o
avanco capilar da mancha das emergéncias no sentido leste, tornando-se visivel nos dias de
hoje, ja na altura da Av. Dom Manuel (MAPA N° 03 — MANCHA DAS EMERGENCIAS NO
NUCLEO CENTRAL E SUA EVOLUCAO ATUAL).

O perimetro dado para a zona de trabalho deixa de fora a &rea da Praia de Iracema, que
reconhecidamente esta ligada ao campo sinérgico dos problemas da zona central. Desta
forma, o relatério tratara com certa relatividade e equilibrio estas definicbes de fronteira da area
objeto do trabalho, ndo se furtando a considerar as transmissdes de efeitos e requisicdes entre

uma zona e outra.
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Na tarefa de interpretar os aspectos atuais configurados na forma urbana da zona central e
suas relacdes com as qualidades expressas na economia e na vida dos cidadaos, buscou-se o
apoio de referéncias, principios, conceitos e padrdes de esséncia universal. S80 componentes
traduzidos na paisagem material pela especificidade do urbanismo, articulados com os dados
de localidade naquilo que eles tém de préprio e Unico. A importancia dessa mistura é nao
impedir o uso da intuicdo decorrente da experiéncia vivenciada da equipe de trabalho, da

populacdo e do meio urbanistico fortalezense.

Na sequéncia desta apresentacdo escrita, apresentamos os moédulos componentes desta
grade conceitual, revelando os componentes fundamentais para basear as analises da

ambiéncia central.
2.1 POR QUE REVITALIZAR CENTROS URBANOS?

Os centros urbanos sdao um tipo particular de vizinhanga que dispée de toda uma
infra-estrutura, cuja reciclagem é sempre mais econdémica do que a constru¢do de um novo

sistema em novas areas.

As areas centrais sdo também os focos do conjunto da comunidade local que d&o o senso de
identidade para sua populagdo. Numa cidade sem esse foco havera dificuldade de dar suporte
a projetos e atividades, uma vez que nossa sociedade tende a ser cada vez mais mével e
distante do contato face-a-face. Isto produz isolamento, alimenta a exclusdo e cria a enorme
necessidade de um lugar da identidade urbana de todos os cidaddos. Esta urgéncia de
equilibrio dos contatos vai de encontro a necessidade de recuperar a estabilidade dos centros
urbanos. Ao mesmo tempo, sabe-se hoje que a tarefa de renovacdo € internacionalmente
reconhecida como a maior estratégia mercadolégica para incluir cidades na rede global de

negaocios e na atracdo de visitantes em turismo de qualidade sustentavel.

Os centros urbanos sédo também lugares de grande diversidade, se comparados aos novos
centros periféricos, e sempre incluem comércio de varejo, atividades financeiras, escritorios e
sedes oficiais, areas historicas e instituicbes culturais. Suas potencialidades de uso residencial
para profissionais liberais, comerciarios, pequenas familias, idosos e familias sem filhos,
podem formar um componente critico realimentador para o processo de renovagdo. Estes
habitantes serdo aqueles que irdo impor um carater comunitario ao lugar com equidade e
seguranca no uso dos espacos publicos, ou seja, serdo usuarios locais e permanentes, desta

forma, ancorados na nocéo de pertencimento.
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Outra razdo fundamental para revitalizar os centros urbanos é que eles retém a materializacédo
da memédria do lugar fundador da cidade. O realce desses valores nos dias de hoje, pode
imprimir memorabilidade da imagem urbana, necessaria ao espirito de seus moradores, dos
visitantes e dos empreendedores. Os centros urbanos sdo a geografia das comunidades
centrais que, na maioria das vezes, se mantém espacialmente equidistantes das populacbes
periféricas e representam a heranca histérica que nos permite compreender a origem e
evolucdo da cidade. Além destas caracteristicas, os centros urbanos vivificados apresentam
aspectos atrativos para passeios, encontros e celebracdes. Entre os argumentos favoraveis a
iniciativa de planejar e implementar projetos de revitalizagdo urbana de zonas centrais

destacamos o0s seguintes:
« Existéncia de infra-estruturas, ativos urbanisticos reciclaveis e conveniéncias permanentes;

« Protecdo e conservagao dos valores civicos da comunidade;

+ Protecdo do patrimonio historico a partir da renovagdo de seus usos e sua regeneracao

como estruturas de apoio da vida cotidiana;
. Incremento e manutencédo da atratividade turistica;

«  Protecdo dos patrimdnios privados e comunitarios cuja situacdo de degradacdo contextual

e local estd permanentemente a produzir prejuizos e desinvestimentos;

« Ganhar consisténcia com as grandes estratégias globais combinadas com a escala local,

no sentido de atrair negécios a partir da imagem memoravel da cidade e de sua historia;

« Atracdo de investidores e visitantes facilitando a obtencdo de rendas de divisas, resultados
gue podem ser exemplificados com o0s casos de Bilbao, Nova York, Boston, Berlim,

Barcelona e muitas outras cidades do mundo;

« Consagrar os simbolos e a representacdo convergente da centralidade espacial onde se
configuram os icones da democracia cidada, os espacos de celebracdo coletiva e os

elementos de representagéo e imagem do carater da comunidade; e

« Revalorizar os objetos de interesse comum de todos os habitantes da cidade.
2.2 AS ZONAS CENTRAIS COMO ESPACOS DE INTERCAMBIO

Desde que os humanos descobriram a irrigagéo e o cativeiro de animais, as cidades passaram
a ser a base da vida compartilhada, a partir dai, em sua forma sedentaria. As primeiras

geografias assim criadas j& apresentavam a configuracdo de um lugar de convergéncia
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propicio a troca de comunicacao, bens, informacéo e idéias. Talvez em torno do poco ou no
cruzamento de caminhos tenham se fundado os primeiros lugares de mercado equidistantes e
convergentes. Sobre o padrédo de desempenho e a boa forma deste lugar de intercambio

algumas referéncias se tornam Uteis na avaliacdo qualitativa.

2.3 SOBRE A IMPORTANCIA DA BOA FORMA URBANA NA DEFINICAO DO ESPACO
CIVIL E NA CRIACAO DE VALORES

Este texto tomou como base as andlises realizadas por Mike Greenberg, a partir de

observacgdes urbanisticas reunidas em um livro chamado A Poética das Cidades.

O espaco civil € uma por¢édo do dominio comum que, em virtude de seu intimo relacionamento
com os lares, lojas e outros lugares de intercambio, promove o jogo da sociedade civil, dentro
de uma boa forma de matriz urbana. Esta matriz, apesar das doencas sociais, ajuda a
normalizar a diversidade e a torna benigna ao se expressar em canais coerentes. Isto quer
dizer que se tivermos uma bem-formada matriz urbana, ela podera ajudar a definir o espaco
compartilhado, cujos significantes materializados sdo as complexas relagbes entre espaco
publico e espac¢o privado; espago aberto e espaco fechado; cheios e vazios; distancias e
proximidades; bloqueios e conectividades. Em outras palavras, para obter compartilhamento e
prosperidade ha de se ter uma boa base fisica com componentes diversificados, espacialmente
arranjados de forma sinérgica para proporcionar conforto a todos os cidadaos. O arranjo destes
componentes da forma urbana, mesmo acrescido por insercdo de novos componentes em
velhas estruturas, sempre refletirh o papel desempenhado pelo espaco compartilhado como

formador da sociedade civil.

N&o podemos esquecer também que a cidade funciona como um cenario de criacao de valores.
Mais que uma situacdo geogréfica, a cidade é também um artefato urbano gerador de novas
riqguezas. H& alguma coisa numa boa cidade e que é identificada claramente por seus usuarios
ou visitantes, como algo capaz de aumentar a propenséo e capacidade das pessoas para criar
valores, apoiadas numa estruturagéo urbana bem configurada. Esta qualidade da estruturagéo
urbana, além de agregar as pessoas, pode influir na formacao de um clima pro-ativo em relagéo
ao intercambio em geral e aos negocios. Este sentido comum de comunidade de intercambio é
inseparavel de sua configuracao fisica e sem ela a vida compartilhada e nossas memarias néo
seriam possiveis. Para proteger os lugares e as memoérias € que as cidades revelam os tragos
do seu desenvolvimento sobre o tempo e o espago, a0 mesmo tempo promovendo seu

compartilhamento com producgéo de beneficios e criagdo de valores.
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2.4 O TAMANHO DA CIDADE E A EXPANSAO POR MEIO DE NUCLEOS COM SEUS
LUGARES CENTRAIS VIVIFICADOS

Segundo o urbanista Kevin Lynch, é possivel conceber um sistema preferivel para a cidade
gue necessita se expandir, baseado em uma série de lugares cujos tamanhos diferenciados se
distribuam de uma forma, de uma certa maneira 6tima. A teoria do lugar central se realizou
através de investigacdes realizadas sobre a distribuicdo de lugares de mercado de distintos
tamanhos em uma regido uniforme e ao mesmo tempo apoiada numa hierarquizacdo deste
tipo. Desta forma poderiamos nos adaptar melhor & vida na escala das megalépoles, desde
que estruturada em focos identificaveis, compactos e referenciados pela escala pedestre. O
crescimento por meio de estruturagdo poli-nuclear torna secundaria a discussdo sobre o
tamanho da cidade, e permite uma metropolizacdo sustentavel. Entretanto ndo elimina a
necessidade universal de uma centralidade comum a todos os cidadaos: o velho centro, foco
de sua origem e lugar de todas as oportunidades. Quando a rede poli-nuclear ndo realiza com
equidade a boa geografia local de oportunidades em cada um de seus nucleos, o centro de
todos sofre com a convergéncia desesperada dos mais pobres em busca destas
oportunidades. Isto porque o tipo de economia resultante dessa convergéncia, ndo resulta em

desenvolvimento e sim em precariedade fisica.
2.5 A DISPERSAO URBANA E AS POBRES CIDADES SEM FIM

Chamada sprawl nos Estados Unidos, a dispersdo urbana é um padrao de desenvolvimento fisico
que descentraliza 0os usos do solo pelo processo de espraiamento das urbanizacbes numa
geometria bem maior que suas necessidades. E um desencadeamento de urbanizacdes
separadas por vazios urbanos. Estas zonas separadas, com uso especializado, formam a imagem
fisico-financeira de inimeras cidades do mundo que utilizaram, para a gestao do crescimento, as
idéias urbanisticas geradas no entre guerras. Essas idéias buscavam a ordem urbana a partir da
especializacao dos usos das partes do territdrio em porcbes separadas (zoneadas) e conectadas
pelo transporte motorizado. Desta maneira, a cidade destinava areas especificas para moradia,
para lazer, para comércio, para educacao e para industria. Por trabalhar com a baixa densidade e
separar os usos dessa forma, a cidade tornou-se espraiada, dependente do transporte motorizado
e findou por separar as pessoas durante a jornada. Desta maneira, esta técnica precipitou a

faléncia das comunidades em todos os locais onde foi aplicada.

A dispersao urbana requer o uso do automovel privado para prover o movimento de uma zona

a outra e, quando se pretende adotar o transporte publico, a sua viabilidade é sempre muito
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dificil. Isto se deve principalmente & enorme extenséo das urbaniza¢ées. E um padrao tipico do
novo mundo capitalista, harmonizado com a cultura do desperdicio, incrementador, em varias
partes do mundo, das industrias de combustiveis, carros, borracha, concreto e asfalto. Esta
cultura do efémero serve para dar mais velocidade ao ciclo de acumulacéo capitalista, diante

da queda nas taxas de lucro que vem se verificando desde a crise econémica dos anos 70.

Neste padrdo de crescimento, 0 emprego, 0o comércio, as escolas e a habitacdo sé&o
separados, exigindo sempre mais vias e veiculos, marginalizando os que ndo tém automoveis,
as criangas, os que nédo dirigem veiculos e os idosos. A dispersdo urbana destroi o senso de
comunidade, incentiva a especula¢cdo com a terra e exige altos e constantes investimentos com
infra-estrutura. Normalmente apoiada por empreendedores ambiciosos, que em busca de terras
mais baratas pressionam as autoridades para obter a expansao de infra-estruturas, a disperséao

urbana também requer alto consumo de energia e é a maior fonte de polui¢cao do ar.

Ironicamente, a separacdo de usos é hoje a causa da grande poluicdo e destruicdo dos
recursos naturais, quando na realidade ela foi criada com a melhor das intengbes de
elimina-las. Acreditava-se, até entdo, que as urbanizagfes separadas entre si por areas verdes
exuberantes e generosas, criariam um padrdo de vida saudavel. Entretanto, o que se viu como
conseqléncia foi o incremento da dependéncia do uso deste conector de areas tao distantes, o
automovel. Outros legados foram a poluicdo aérea, 0 congestionamento, 0s custos com
combustivel, a destruicdo ambiental e 0s prejuizos com o tempo gasto nas viagens. Os valores
que representam estes prejuizos decorrentes da ineficdcia das formas urbanas nunca séo

contabilizados.

Segundo Anthony Downs, a dispersdo urbana é o crescimento de populacdo para fora da
cidade central. Ja Richard Moe a define como uma urbanizacdo de baixa densidade, nas
margens das cidades, pobremente planejadas, consumidoras de terras, dependente do

automovel e desenhadas sem preocupagdo com esses problemas.

Verifica-se que em areas ou regides metropolitanas em processo de expansdo, fragmentadas
em varias jurisdigcBes, e onde os investimentos publicos, principalmente as infra-estruturas
viarias, sédo espacialmente distribuidas de maneira assistémica e desequilibrada. O processo
de dispersado urbana passa a comandar esta expanséo e na auséncia do bom planejamento ela
serd entdo realizada a partir de padrdes de urbanizagdo baseados na baixa densidade, na
separacdo do uso do solo por atividades especificas, o que reforca a dependéncia do

transporte motorizado.
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E verdade que os estudos até hoje aprofundados sobre este problema, se originam da
observacdo do desenvolvimento urbano de cidades americanas ou européias, que entre si
guardam grandes diferencas, e muito mais ainda, com as cidades brasileiras e sua particular
situacao cultural e econdmica. No entanto ha algo de comum e universal entre estas situacdes

provocadoras de dispersdo e que interessa a este estudo.

O que este problema apresenta de influéncia em relacdo as zonas centrais é que a dilatacédo
da cidade apoiada no transporte motorizado criando acessibilidades a é&reas periféricas,
intercaladas por vazios urbanos, também sera uma das causas de declinio das zonas centrais,

como veremos adiante.
2.6 AS EXPANSOES URBANAS E O DECLINIO DAS ZONAS CENTRAIS

As cidades habitadas por cidaddos pedestres tinham uma dimensdo compativel com esta
condicdo. Desde o neolitico até a Renascenca, a civilizacdo se abrigou em clusters altamente

sustentaveis chamados de cidades, onde trabalho, moradia e lazer se davam no mesmo ambiente.

A densidade era proporcional & capacidade do ambiente circundante para garantir o suprimento
de 4gua e alimentos e a matéria prima era sempre local, sem dependéncia do transporte entre
grandes distancias. Entretanto a partir da Revolug¢édo Industrial, o equilibrio histérico entre o
campo e a cidade compacta pedestre é destrocado, uma vez que ja estava inventado o
transporte, agora mais barato com relacdo aos beneficios, se comparado aos sistemas de
deslocamento de pessoas e cargas, apoiados em animais. Além disso, mecanizou-se a producao
e fundou-se o trabalho concentrado em sedes fisicas especificas, muitas vezes distante da
moradia. Estava criado também o modelo de crescimento pelo processo de disperséo urbana e
seu complemento, o trafego de comutacao, onde as pessoas viajam diariamente para cumprir o
longo trajeto entre a casa e o trabalho, as compras e a educag¢do. O novo padrdo urbanistico
resultante dessa evolucao se inicia com larga capacidade de devastacdo ambiental, separando
as pessoas e suas atividades cotidianas, aumentando assustadoramente a demanda de servi¢cos
publicos e debilitando os centros urbanos histéricos. Verificamos hoje que os sistemas de
transporte atuais ndo podem sustentar os padrdes de uso do solo deles decorrentes. Em paises
mais pobres como o Brasil j& existem 50 milhdes de pessoas sem condigdo de pagar o transporte
de casa para o trabalho, segundo dados do IPEA, recentemente publicados. Um chavao repetido
exaustivamente na atualidade reza que ndo pode haver economia préspera, sociedade estavel e

ambiente sustentavel sem modificagdes radicais nos padrdes atuais de uso do solo e transporte.
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Entre as nossas cidades de hoje, os processos dispersivos formam conurbacgfes infinitas,
dilatadas pelo crescimento descontinuo, onde os habitantes de areas remotas dependem de
servicos centralizados e de trabalho longe de suas moradias. O resultado disso tudo sdo as
comunidades sem economia ou vida compartilhada, contrariando o conceito da boa forma

urbana como matriz de intercambio.
2.7 AS VANTAGENS DAS COMUNIDADES COMPACTAS

Como resposta urbanistica a dispersé@o urbana e aos problemas das cidades dependentes do
transporte motorizado, sugiram as idéias de restauragdo das comunidades compactas. Estas
unidades, se associando na forma de redes poli-nucleares, podem amenizar o problema da
escala metropolitana. De outra forma, a megaldpole torna-se geradora de congestdo de
trafego, poluidora aérea, destruidora das comunidades e esvaziadora da vitalidade dos centros
urbanos. Aqui o termo comunidade é usado para referir-se a bairros com relativa autonomia,
ancorados no trabalho local, equipados com servigos educacionais e comércio de vizinhanca, e

mobilidade interna facilitada pela escala pedestre.

O grande objetivo da estratégia da escala compacta é recuperar o sentido da vida em
comunidades bem estruturadas e estabilizadas, promovendo também a reducédo do trafego de
comutacdo que comparece como 80% do conjunto das viagens urbanas no cotidiano das

metrépoles.
2.8 DINAMICA DAS NOVAS CENTRALIDADES

O centro urbano é uma comunidade especial para todos os moradores de uma cidade. Por esta
razdo deve ser preservado dos efeitos exteriores que venham a ameacar sua condicdo
singular, por meio de atualizacdo constante de suas atratividades para servir de forma especial
ao conjunto das atividades urbanas. O grande sistema combinado de atrac8es diversificadas é
a configuracao fisica de uma matriz de intercambio. Como uma matriz de intercambio o centro
serd o cenario da formagéo do capital social que deve ser preservado, da configuracdo de um
prospero ambiente comercial e da produgdo e comunicacdo de riqueza cultural. As cidades
sempre tiveram sua forma urbana referenciada pela existéncia de seus centros como o lugar

original, o espaco da feira historica.

A transicdo de cidade central para cidade poli-nuclear se deu de forma rapida e deixou muitas
vezes 0s centros urbanos desamparados com relagéo a suas ancoras originais. Em muitos casos,

estes nucleos centrais principais tiveram reduzida a sua importancia na medida em que muitas

Espaco Plano - Arquitetura e Consultoria S/S Ltda.
Rua Tomaz Acyoli 840 - salas 501 e 504 - Aldeota - CEP 60135.180 * Fortaleza-Ceara * Fones 246.7461 (fax) / 246.6144 / 246.0138 « e-mail - esplano@daterranet.com.br

19



Relatdrio 03 — Diagnostico das Condigdes Locacionais, das Infra-estruturas e da Integragéo com Outras Areas da Cidade °
PREFEFTHRA E WCE

das atividades industriais, comerciais e aquelas a estas relacionadas, como armazéns e
escritérios, se mudaram para regides periféricas em busca de terrenos mais baratos. Quando isto
ocorre, o velho tecido do centro original é re-ocupado por novos grupos de moradores e novas
atividades comerciais. A partir dos anos sessenta, 0s centros decadentes encontraram um
concorrente poderoso com relacdo a atividade de comércio varejista: um tipo de centro comercial
batizado como shopping center. Este passa entdo a ser um componente tipico da nova
estruturacdo urbana americana, coerente com a mobilidade dependente do transporte motorizado

e que rapidamente encontra adesfes para adapta-lo a cada regido ou cultura, em todo o mundo.

As cidades americanas, no periodo do governo Eisenhower, tiveram um primeiro momento de
enfrentamento da decadéncia de seus centros urbanos, de forma brutal e destrutiva. Apoiando
a fuga da classe média para o suburbio, em um primeiro momento, para depois da expulséo de
pobres e negros, reconstruir parte das estruturas antigas e oferta-las a novos investidores em
atividades terciarias e moradores brancos. Para este objetivo, foram criadas vérias estratégias.
Inicialmente, a construgéo de vias expressas ligando o velho centro ao novo suburbio habitado
agora pela classe média em bairros de residéncias unifamiliares de baixa densidade.
Associado a esta técnica, implantou-se o incentivo ao consumo de automoveis para apoiar a
nova forma de mobilidade do grupo privilegiado. A resisténcia dos pobres, negros e
trabalhadores que ocupavam o0s vazios da cidade central motivou 0 uso dos tratores e uma
acdo determinada do governo para realizar uma intervencdo largamente criticada pela
comunidade técnica, chamada Urban Renewal. A operacdo consistia na transferéncia destas
populacdes para situacdes periféricas remotas. Numa segunda iniciativa, iniciada durante os
anos setenta, a estratégia foi modificada. A partir dai, ndo se destruiram mais as velhas
estruturas e sim se utilizaram processos de insercdo de novas estruturas planejadas no velho
tecido, combinadas com restauracdes de edificios histéricos. Mesmo assim persistia a
transferéncia parcial de antigos moradores e sua substituicdo por meio de processos de
mercado, quando entraram em cena 0s moradores yuppies, que agora tiravam partido de uma

estruturagéo urbana mais confortavel e tradicional, realgada como simbolo de status.

As mais recentes experiéncias levam em conta a protecdo e estabilizacdo de comunidades
resistentes, em consonancia com os ditames da Agenda 21, em que as transferéncias
negociadas podem ser efetivadas, desde que se criem as condi¢fes para que os moradores
permanegcam na area original de alcance e proximidade de seu trabalho, de suas tradicionais

oportunidades e de seus focos de interesse dentro da regio.
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Como estratégia de revitalizacdo, tem se tornado usual também a solucéo pela implantacéo de
shoppings centrais, malls, arenas de esportes e centros de convencbes, ancorados em
complexos de uso misto. Estes complexos sdo compostos por escritérios, residéncias e
hotelaria com amenidades complementares e varejo. A experiéncia revela que, quaisquer que
sejam 0s componentes programaticos dessa estratégia, sao indispensaveis as atracbes

visando a implantacdo de moradias diversificadas em preco, estilo e padréo de renda.

Estas sdo formas e tentativas de salvar para as comunidades centrais o tipo de convivéncia
baseado no contato face-a-face, hoje ameagada pelas formas de tele-comunicagdo com

transferéncia de informacgdes a distancia e pela dispersdo urbana.
2.9 CENTRO URBANO E MORADIA

Tem-se popularizado a idéia de que a implantacdo de habitacdes nas zonas centrais em
estado de declinio pode ser o instrumento magico para sua revitalizacdo. A verdadeira
estratégia de repovoar os centros € fundamental, porém inclui muitas outras medidas para a
obtencdo de resultados e n&o pode ser resolvida pela adocdo pura e simples do uso
habitacional. A atividade habitacional exige a companhia de varios outros usos para se
estabilizar, inserida numa geografia de oportunidades para o conjunto das atividades do

cotidiano dos moradores.

Normalmente os centros de cidades, em seu nucleo histérico, se apresentam como o lugar dos
governos, financas, hotelaria, negocios e comércio de varejo. Em zonas periféricas a este
nucleo se instalam zonas de uso misto de alta densidade, incluindo a moradia conveniente
para pessoas que desejam residir proximo do trabalho. Esta forma também é atrativa aos
idosos, aos casais sem filhos e principalmente aos comerciarios, que terdo ai todos 0s seus
destinos cotidianos alcancados pela caminhada em lugares habitados e seguros. Baseadas
neste padrdo reconhecido como o da vitalidade urbana, as técnicas de regeneracdo dos
centros urbanos atribuem papel fundamental ao uso habitacional como elemento de
recomposi¢ao, porque somente ele pode fundar o senso de comunidade, povoar as pracas
com moradores de variadas faixas etérias e produzir um espacgo publico vibrante a qualquer
hora do dia ou da noite. Isto porque a habitacdo € reconhecida como atividade matriz do
complexo sistema dos espacgos compartilhados. Por outro lado, a atracdo de empreendedores
para a construcao de habitacdo em areas em declinio s se efetiva na medida em que estejam
materialmente configurados alguns dos elementos infra-estruturais de apoio a indispensavel

geografia de oportunidades e conveniéncias para a habitacdo. Se uma cidade espera atrair
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empreendedores para construir residéncias em sua zona central, ha de comecar por reduzir os
elementos de desconforto fisico e influir na criacdo de conveniéncias indispensaveis aos

complementos da moradia.
2.10 MASTER PLAN VERSUS ZONEAMENTO

Nas tentativas de planejar a regeneracdo das zonas centrais, torna-se muito dificil trabalhar
com instrumentos técnicos limitados a geometria bidimensional e ao zoneamento burocrético e
abstrato. A técnica de planejar estas geografias utilizando um Master Plan, ou Plano Geral
podera ordenar diretrizes para mudangas positivas, indicando as formas fisicas dos
desenvolvimentos apropriados que terminaréo por inspirar a ordenagao das leis de uso e
ocupacdo do solo. Isto porque ele é o instrumento da visdo espacial coordenada com a
interseccdo de todos os componentes urbanisticos visiveis e infra-estruturais. Assim,
sistematizam-se indicagOes para regeneracdo de areas degradadas e diretrizes concernentes
aos aspectos historicos e a preservacdo do tecido urbano da zona. E necessario indicar os
tempos das intervengdes e produzir documentos que facilitem o entendimento das proposicdes
por parte dos cidaddos e empreendedores. Muitas vezes, as cidades procedem a ordenagao
de politicas urbanisticas a partir de a¢@es iniciais que priorizam o zoneamento e incorrem no
equivoco de produzir normas e legislagdes urbanas sem antes proceder seu planejamento por
unidades comunitérias de forma master-planejadas. Esta forma corresponde ao planejamento
sistémico, onde os variados componentes da forma urbana sdo integrados e calibrados de
maneira a produzir uma estruturacdo coerente e inter-relacionada. Por exemplo: uma visdo
master-planejada, ao se defrontar com a problematica da mobilidade urbana, buscara
relacionar num mesmo desenho as intersec¢cBes entre uso do solo, meio de transporte e
sistema de vias. A forma tradicional do zoneamento provavelmente buscara indicar
alargamento de vias, viadutos e elevados, antes de verificar, sincronicamente, como se pode
alterar as viagens por intervencdo no uso do solo e de que maneira a combinacdo destas
decisbes pode produzir qualidade de desenho urbano com boa legibilidade por parte dos
usuérios. O Master-Plan trabalha a cidade com tridimensionalidade para tomar decisfes
espaciais que se tornardo conteudos da forma urbana, cuja vitalidade se expressa por meio
das atividades de individuos ou grupos, das formas das estruturas arquiteténicas, dos espagos

abertos, das distancias, conectividades e dos fluxos em geral.
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3.1 POR QUE AS FORMAS URBANAS DE ALGUNS CENTROS URBANOS PERDERAM
SUA COMPETITIVIDADE?

Normalmente os centros urbanos tém forte apoio funcional nas atividades comerciais do varejo.
Embora tenham originalmente se constituido como uma matriz de intercambio, incluindo
também as func¢bes civicas, financeiras e residenciais, 0os centros urbanos de todo o mundo
tém sofrido, em maior ou menor escala, processos de decadéncia e de faléncia desta matriz.
Uma das inumeras razdes desta queda de capacidade competitiva da forma urbana é a
universalmente reconhecida cautela dos comerciantes de varejo com relacdo a mudangas
fisicas mais profundas. Isto diz respeito notadamente aos padrdes de uso do solo e mobilidade,
principalmente onde ocorre a heroica resisténcia do comércio popular. Em algumas situagfes
de revitalizac&o ja realizadas, comprovou-se o temor de proprietarios de negécios comerciais
com o possivel reflexo da requalificacdo da zona nos valores de aluguéis. Isto sem davida
podera incrementar os custos operacionais dos negocios. Ocorre que, no grande mercado
urbano atual, o competidor ndo estd mais do outro lado da rua e sim no shopping center, a
quilébmetros de distancia do centro urbano. Além disso, ainda existe em muitas cidades a
orientacdo dos nego6cios nas zonas centrais, no sentido de reduzir custos, mais do que de
aumentar vendas. Quando predomina esta visdo, um senso coletivo de apatia desencoraja 0s

esforcos pela revitalizacéo.

Outro aspecto notavel na perda de competitividade € representado pela dificuldade das velhas
zonas centrais em acomodar a circulacdo de veiculos. Como grande parte da clientela de
melhor poder aquisitivo usa automdveis e normalmente os centros urbanos se situam em
malhas de ruas antigas, freqientemente isto resulta em congestionamentos de trafego,
dificuldade de manobras de 6nibus e de carros de carga e, por fim, dificuldade de
estacionamentos. O centro deixa de ser a convergéncia de todos, hd um empobrecimento do
clima dos negocios, que passardo a depender mais predominantemente de compradores de

baixa renda movidos por transporte publico convergente a zona central.

O caso de Fortaleza é tipico deste desequilibrio de atratividades com relacdo ao amplo
conjunto social de todos os moradores da capital. O Centro teve durante trinta anos varias de
suas pracgas transformadas em terminais de 6nibus procedentes dos varios bairros periféricos,
como a confirmar uma convergéncia que se origina das estradas historicas. Entretanto, o
caminho para a zona leste, desde a formag&o inicial da cidade até os dias de hoje, permanece

fisicamente mal configurado. Sempre parece que chegar da zona leste é entrar na zona central
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histérica por um desvio. Ndo ha boa legibilidade de uma paisagem urbana que introduza o
circulante de automadvel ou de dnibus de forma clara e efetiva. A convergéncia de 6nibus as

pracas é, portanto, mais franca para 0os sem-automaoveis procedentes das areas mais pobres.

Um outro fato notavel € que a mesma solucdo gerada pela engenharia de trafego de maneira
descoordenada com as técnicas do urbanismo (terminais de 6nibus em pracas centrais),
terminou por apoiar o comércio popular, mas ironicamente agravou o0 avanco do processo de
degradacgédo fisica e ambiental da area. O efeito desqualificador é decorrente do intenso
barulho, do excesso fisico dos enormes veiculos enfileirados em ruas estreitas, da polui¢cdo
aérea e da morte das pracas, outrora areas de extensio das vizinhangas. E um processo em
circulo vicioso que tem ajudado a reduzir intensamente a populagéo local da zona e tem seu
declinio como centro urbano reforgado pela ma conectividade com grande parte da populacao

da zona leste.

Outros fatores da decadéncia sdo destacados freqlentemente na literatura técnica. As
populacdes de consumidores se encontram menos freqiientemente para resolver problemas e
se divertir no centro a partir do uso de telefone, fax, video e internet. Os hébitos sociais tém
mudado com relacdo ao uso das velhas areas centrais. As funcbes centrais tém sido
gradativamente abandonadas pelos costumes de uma sociedade motorizada, com grande
capacidade de deslocamento e mobilidade rapida, que prefere dirigir em busca de um shopping
a caminhar entre automdéveis ameacadores. Outro importante atrativo dos shopping centers é
aquele que diz respeito a seguranca pessoal, numa sociedade capitalista em permanente
busca de lucros e onde crescem constantemente o0s niveis de desigualdade social e 0 aumento

da segregacao e da violéncia urbana.

3.2 DE QUE MANEIRA OS SHOPPING CENTERS INFLUIRAM NO DECLINIO DAS AREAS
CENTRAIS

A primeira edificacdo caracterizada como um centro comercial orientado pelo uso do
automovel, que viria a se chamar shopping center, foi concretizada pelo incorporador Jesse C.
Nichous, na cidade americana de Kansas City em 1922. Ao desenvolver um projeto
habitacional, Nichous reconheceu a importancia do automoével na mobilidade de zonas urbanas
tipicas do estilo de vida americana e criou uma area comercial com prioridade de acesso por
carro, situada deliberadamente fora das rotas de bonde e transportes publicos, demonstrando

evidente interesse em servir preferencialmente ao novo publico motorizado.
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O Country Club Plaza, que ainda hoje funciona na regido, inicia uma tendéncia na organizacao
das estruturas comerciais que vai impactar a maioria das cidades do mundo. De fato, logo em
seguida surgem em sequéncia temporal o Cristal Market (1930), o Highlands Park, em Dallas
(1931), o River Oaks Center, em Houston (1937) e o North Gate Center, em Seattle (1950),

sendo este ultimo o primeiro mall de escala regional de atendimento.

A partir dos anos 60, os shoppings tém tido grande crescimento e aceitacdo em todo o mundo
e se apresentam como 0s mais sérios competidores dos centros urbanos histéricos. A evolugédo
da tipologia chegou a gerar o seu mais mastododntico exemplar no Edmonton Mall, em Alberta,
no Canada, que possui 5.000.000m2, com mais de 800 lojas, 110 postos de alimentacéo e 5

areas de entretenimento.

A industria de Shopping Centers teve um super desenvolvimento e enfrenta hoje em dia o
problema de super capacidade. A partir dos anos 80 nos Estados Unidos, os espagos de varejo
cresceram 80% contra 10% de aumento populacional, redundando nos anos 90 em uma taxa
de 12% de shoppings vazios, taxa esta, ainda com tendéncia de crescimento. Presentemente

existem nos Estados Unidos 3.800 shoppings vazios.

A tendéncia de crescimento dos shopping centers e edificios de escritérios nas grandes
metrépoles e mega-cidades mostra o impacto das transformaces geradas nas cidades pela
globalizacdo da economia mundial. O crescimento de uma massa de recursos financeiros em
permanente busca de aplicacdes rentaveis para o capital ou imobilizacdes em capital
imobiliario encontra terreno propicio junto a inseguranca dos consumidores que preferem a
seguranca pessoal e padrdes de consumo mais elitizados, que muitas vezes ndo se encontram

no comeércio de ruas.

No longo prazo, é enorme o impacto dos shoppings nos centros das cidades. Em algumas
situacBes centrais sua implantacdo trouxe beneficios e aumentou o nimero de compradores
nas zonas de insercdo e nas areas comerciais satélites. Em outras cidades, sua presenca
trouxe impactos negativos, principalmente quando a implantagdo se deu em zonas fora do
centro. Na cidade americana de Carol, lowa, a comunidade convenceu uma empresa
incorporadora de shoppings a se instalar na zona central para protegé-la e apoia-la, tendo em
contrapartida, investido 50% dos custos da area para estacionamento, em parceria com a
empresa. Sao reconhecidos os éxitos historicos de revitalizagdo por inser¢cdo de shoppings,
como os casos de Boston e Pasadena, nos Estados Unidos, porém os esforgos exigiram

recursos da prépria comunidade combinados com os investimentos privados.
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3.3 INSTRUMENTOS URBANISTICOS DE RENOVACAO DE ZONAS CENTRAIS

Pela prética existente em varias cidades do mundo, vé-se que nao é possivel a um projeto de
revitalizacdo da capacidade competitiva de zonas urbanas centrais obter éxito sem a devida
inclusdo dos variados atores que participam do processo. Considerando-se ai seus varios
graus de interesse, de contribuicdo e de formas de influéncia, estes atores podem influir

decisivamente no processo.

Entre estes principais perfis devem destacar-se minimamente: o Governo Municipal; uma Equipe de
Planejamento; os moradores; o0s consumidores; as associacbes de comerciantes; 0s

empreendedores; o0s investidores imobiliarios e o Instituto do Patriménio Historico e Artistico Nacional.
Na busca das alternativas projetuais, deve-se considerar que:

» Torna-se indispensavel proceder a identificacdo dos aspectos considerados como
obsoletos na forma urbana da zona central e que sao impeditivos & sua requalificagéo e

atualizagéo funcional,

« E preciso também, como tarefa inicial, relacionar os componentes da reconstrucéo dos
padrBes desejaveis para o centro como lugar competitivo e atraente sem perda das
caracteristicas histéricas e do papel a que ele deve servir. De uma certa forma isto significa
atualiza-lo, aprendendo com a pratica competitiva dos shoppings, sem, no entanto,
confundi-lo com um shopping na medida em que suas func¢des publicas e civicas séo
distintas deste tipo de equipamento privado. No shopping center as normas de uso séo
ditadas por seus proprietarios, enquanto que o centro urbano funciona com regras
estabelecidas pelo conjunto da comunidade. Além disso, o centro urbano tem,

normalmente, o carater civico e de representacdo dos poderes da comunidade; e

» Promover a restauracado de uma geografia de conveniéncias é uma medida indispensavel
para que o centro se recupere e se atualize, na escala metropolitana de uma cidade. A
experiéncia revela que as caracteristicas universais de um préspero espago central sdo
decorrentes da mistura interconectada de, no minimo: comércio popular com face para a
rua; diversidade de escolhas de produtos de varejo em tipos e custos; diversidade
habitacional em tipos e custos; atividades terciarias coordenadas com hotelaria e lazer;
cultura; financas e sedes de empresas; instalacBes fisicas e simbdlicas dos poderes

representados da comunidade; universidades e atividades educacionais; seguranca,

Espaco Plano - Arquitetura e Consultoria S/S Ltda.
Rua Tomaz Acyoli 840 - salas 501 e 504 - Aldeota - CEP 60135.180 * Fortaleza-Ceara * Fones 246.7461 (fax) / 246.6144 / 246.0138 « e-mail - esplano@daterranet.com.br

27



Relatdrio 03 — Diagnostico das Condigdes Locacionais, das Infra-estruturas e da Integragéo com Outras Areas da Cidade °
PREFEFTHRA E WCE

estabilidade e protecdo do cidaddo; patrimdénio histérico devidamente protegido e
vitalizado; estruturacdo de cooperacdo entre bancos, cidade e politicos; associacdes
profissionais; turismo incluindo atracfes, servicos; estacionamentos facilmente acessiveis
e conectados a sistemas de transporte publico local; espaco amigavel aos pedestres sem a
opressdo dos automaveis; trabalho local com conveniéncias residenciais para moradores;
paisagem urbana bem cuidada e confortavel; recuperacdo do estado das construcdes e

urbanizagdes em geral.

Afinal, revitalizar é a tarefa de reconstruir uma verdadeira matriz de trocas materiais, sociais e
culturais, capaz de se configurar de maneira gradativa com legibilidade fisica para todos os
cidadaos e visibilidade aos empreendedores imobiliarios e a populagdo em geral. Deve ser
coordenada por agdes comunitarias em um projeto que inclua, minimamente, os principais
perfis dos habitantes urbanos: Governo municipal e todos 0s seus setores administrativos; um
departamento de planejamento permanente e atuante que trate do controle e atualizagdo de
projetos com relagdo a implementagéo gradativa das transformacdes desejadas; a lideranca de
uma autoridade responsavel pelo desenvolvimento da zona central; uma equipe de
especialistas com atividade permanente na area do patrimdnio histérico; uma associacao
representativa dos comerciantes da zona central; representacdo atuante e participativa dos
investidores em negdcios com especial atencdo aos negdécios imobiliarios; representacdo dos
consumidores e usuarios da zona central, representacdo dos moradores; representacdo de

ONGs, das universidades e outras instituicdes ligadas aos interesses que o assunto revela.

Esta relacdo de providéncias para implementacédo se completa com os indispensaveis aspectos
de marketing, sem o qual nenhuma cidade do mundo atual consegue obter éxito. Sem ele as
idéias ndo chegardo a comunidade de usuéarios e de empreendedores de forma clara e
eficiente. Esta forma é a Unica possivel para comunicar as vantagens do projeto aos

investidores e cidadaos.

Todos os conteudos que se possam produzir sobre a recuperagdo de uma zona degradada
serdo ineficientes se ndo forem devidamente coordenados a partir do instrumento técnico de
urbanismo conhecido como Master Plan. No tipo de procedimento mais adequado, seria
indispensavel que as regras e leis de uso e ocupacado do solo fossem elaboradas a partir de
elementos gerados em um Master Plan da zona central. Este instrumento, por sua vez, deveria
ser ancorado nos aspectos de ordem legislativa, juridica, desapropriacbes e aquisi¢cdes de

areas pelo poder publico.
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E principalmente, ser precedido de uma andlise de identificacdo de oportunidades de
desenvolvimento econdmico baseadas em reais vantagens competitivas da area em questao

em relacdo aos seus concorrentes.

3.4 PERFIL DE ORGANIZACOES QUE PODERAO INFLUIR NO PROCESSO DE
REVITALIZACAO DE ZONAS CENTRAIS

Em busca de uma saida para os centros urbanos em estagio de declinio, é prudente levar em
conta as caracteristicas tipicas de cada ator envolvido nos processos de compartilhamento das
solucdes. Cada pratica de cada um desses atores cristalizou, em todo o mundo, comportamentos

padrdo que devem ser levados em conta no processo de busca de adesao as iniciativas.
3.4.1 GOVERNO MUNICIPAL E DEMAIS AUTORIDADES

No caso brasileiro, estes atores tradicionalmente tém preocupagdo com prazos de governo, o
que dificulta a confecgao de planos que nédo sejam de curto prazo. Encaram com dificuldade os
programas que incluem desapropriacdes e infra-estruturas, e enfrentam sempre alguns
transtornos diante de potenciais conflitos de interesses com grupos identificados com sua
tendéncia politica. Com a crescente implementagdo da pratica democratica da participagdo e
acompanhamento dos projetos pelas comunidades envolvidas, este problema pode ser
atenuado, uma vez que os projetos em maos dos cidaddos estardo menos ameacados de

descontinuidade.
3.4.2 EQUIPE TECNICA DO PLANO DIRETOR

Peca fundamental na construcdo das politicas e diretrizes urbanas de apoio a revitalizacdo de
zonas centrais, a equipe do Plano Diretor, uma vez inspirada em uma etapa anterior de
elaboracdo do Master Plan (podendo até ser a mesma equipe), terh meios de fixar as regras de
uso e ocupacdo do solo em conveniéncia com as diretrizes integradas da etapa anterior. Este
procedimento favorece as solucdes integradas com expressdo espacial devidamente
configuradas, garantindo de forma mais segura o0s resultados obtidos com aplicacdo das

futuras leis de forma consistente com este plano.

3.4.3 INSTITUTO DO PATRIMONIO HISTORICO E ARTISTICO NACIONAL

s

No Brasil, € a instituicdo que detém a responsabilidade e habilitagcdo para identificar as

estruturas fisicas e areas histéricas arquitetonicamente significantes, como também as
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paisagens urbanas memoraveis. Pode também requerer manutencdes de estruturas e

estabelecer padrdes de procedimentos relativos as suas conservacoes e realce.
3.4.4 COMERCIANTES

Normalmente reagem as interveng¢des urbanas com carater de uso do solo, entretanto aceitam
com entusiasmo propostas de melhoramentos dos aspectos da rua comercial, criacdo de
estacionamentos, recuperacdo de fachadas, etc. Muitas vezes se véem isoladamente como
promotores do desenvolvimento enquanto enxergam os politicos como reguladores e a
administragdo municipal como criadora de obstaculos. Por outro lado, ha varias situacbes
notaveis de colaboracdo intensa de comerciantes quando se sentem envolvidos em metas
comuns com a cidade e podem colaborar ainda mais dentro de um envolvimento em que todos
os lados trabalhem colaborativamente. Dependem muito da verificagdo do éxito em protétipos
reais para confiarem em propostas inovadoras, mas sdo parceiros fundamentais e

indispensaveis de qualquer projeto exitoso.
3.4.5 EMPREENDEDORES

Este grupo, normalmente, espera oportunidades econdmicas maximizando o retorno dos
investimentos e considera as estruturas de importancia arquitetbnica preservavel, que
normalmente existem em zonas centrais, como bloqueios ao progresso baseado no
pragmatismo da demolicdo. Podem recuar pois acham que, se um projeto demora a ser
realizado por razdes decorrentes da complexidade da situacdo central, os interesses mudam e
0 mercado muda de direcdo. Mesmo assim, sdo atores fundamentais, devem ser ouvidos e
devem compartilhar de tarefas com as equipes técnicas de planejamento e seu papel deve ser
conhecido por todos dentro do jogo urbano. Em alguns casos, 0s investidores tendem a se
manter distantes de areas de conflito e passam a se interessar por outras situacdes periféricas

gque nao apresentam resisténcia comunitaria.
3.4.6 COMPRADORES DE IMOVEIS

Os componentes desse grupo normalmente véem areas degradadas como sub-padrdo, e
acham que elas néo possibilitam idéias produtivas no sentido de obter seu resgate. Suas
adesbes demoram e demandam visualizagbes concretas, pois dependem muito da imagem de
consumo publico positivo para acreditarem em estratégias de renovacgao urbana. So terdo mais
facilidade de identificar vantagens atrativas a partir do inicio das obras, ao mesmo tempo em

que, para tomarem alguma decisdo, precisam de indicadores de aspectos ligados a qualidade
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de vida, as conveniéncias e a seguranca com relacdo aos novos impactos urbanos da

revitalizacao.

3.5 BALANCEAMENTO DE CUSTOS E BENEFICIOS NAS DECISOES DE RENOVACAO
URBANA

Para controlar as decisGes projetuais relativas a custos e beneficios decorrentes de solucdes
urbanisticas de revitalizacdo urbana, é importante que se proceda a identificacdo das estruturas e
areas que representardo um conjunto de valores. Estes valores, no decorrer do projeto e
dependendo de alternativas eleitas, serdo gradativamente balanceados e alterados em uma escala
do minimo ao maximo de valoragdo. Serdo incluidos nesta avaliagdo valores tais como glebas
passiveis de usos recreativos, terras urbanizaveis, vazios urbanos,areas de processos naturais,
corredores de infra-estruturas significativas, vegetacoes, paisagens especiais, oportunidades de
negoécios imobiliarios, criagdo de centro de empregos espacialmente conveniente para
trabalhadores locais, visitantes e consumidores, etc. Em um projeto, estes valores serdo
constantemente cruzados com aqueles decorrentes das agfes urbanisticas e infra-estruturais,

visando realizar o equilibrio e incremento de valores finais e o processo de sele¢éo de alternativas.

Considerando-se que, qualquer que seja a forma de reurbanizacdo, sempre se produzirq
destruicdo e transformacdo de parte destes valores, sera necessario encontrar as formas de
intervencdo que venham a produzir o minimo de danos ao ambiente e ao patrimdnio cultural e ao
mesmo tempo promover 0 maximo de incremento de novos valores por meio da qualidade dos

artefatos. Isto significa obter o0 maximo de beneficio com o minimo de custos sociais e ambientais.

Neste processo de avaliacdo, é indispensavel a consideracdo dos objetivos qualitativos de dificil
avaliacao financeira como aqueles relativos a melhorias sociais, a seguranca, a protecdo ambiental,
a convergéncia comunitaria, aos aspectos de qualidade da paisagem urbana, a definicdo da

imagem urbana e ao ambiente propicio as grandes conveniéncias e oportunidades equitativas.

Um planejamento visando a regeneragao e melhoria das qualidades competitivas de uma zona
central utilizara uma sequéncia de critérios para o processo de avaliacdo de decisbes

projetuais, que se baseiam numa relacdo custo/beneficio. Esta sequéncia incluira:

a. Beneficios e Economias

. Beneficios quantificiveis em valores financeiros;

. Beneficios ndo quantificaveis em valores financeiros;
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b. Custos

«  Custos quantificaveis em valores financeiros; e

«  Custos ndo quantificaveis em valores financeiros.
3.6 O USO MISTO E AS DENSIDADES COMO INSTRUMENTOS DE REVITALIZAQAO

Por causa de seu tamanho, de sua complexidade e de seu potencial de impacto nas
comunidades de seu entorno, os grandes projetos de uso misto quase sempre sao parte de um
Master Plan. Este projeto tem carater abrangente, onde sdo usados critérios tipicos do
desenho urbano e onde os usos sdo muitas vezes consistentes com metas e diretrizes
estabelecidas antecipadamente pelas autoridades locais de planejamento. Pelas muitas
razbes, esses grandes projetos tém sido objeto de intensas discussfes pelas comunidades
locais e grupos civicos e podem ser fontes de debates sobre beneficios sociais, econémicos e

ambientais.

No caso do uso misto, os hotéis sempre atuam como componentes catalisadores, promovendo
outros desenvolvimentos periféricos lucrativos, configurando as pecas essenciais como o
desenvolvimento residencial para uma comunidade devidamente balanceada. A meta chave
para o sucesso de um projeto de uso misto é fazer com que cada componente da construcéo
beneficie o conjunto com sua atividade e crie uma geografia de conveniéncias que apresente
grandes vantagens significativas a partir da interacdo com os outros componentes. Para que
isso aconteca, dever4 haver uma sinergia entre varios tipos de uso, tais como hotéis,
escritorios, residéncias, varejo e entretenimento, visando produzir uma confluéncia positiva,

onde o desenvolvimento total se torne maior que a soma das suas partes.
Os clusters de uso misto podem produzir como resultados as seguintes vantagens:

« Alta visibilidade pelo fato de ser parte de um grandioso e prestigioso projeto;

« Métodos mais eficientes de uso do solo, arranjo de componentes, construcdo e
financiamento;

«  Grande demanda mercadoldgica embutida;

« Adjacéncia de publico cativo;

«  Compartilhamento de alguns custos de operacéo;

. Eficiéncia combinada de infra-estruturas atendendo a todo o complexo;

«  Servigos de locagdo combinados;

«  Melhor controle dos padrdes de circulagéo de trafego, incluindo pedestres de forma amigéavel;
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« Conforto e seguranca;
«  Estacionamento compartilhado entre diferentes usuérios em varios horérios distintos; e

« Impacto positivo na qualidade do desenho urbano.

A viabilidade do uso misto depende da 6tima combinacdo de usos que venha a ser ofertada.
Uma andlise de mercado e viabilidade pode possibilitar uma avaliagcdo racional dos usos
propostos e indicar a lucratividade do projeto como um todo bem como de cada componente

em si.

O uso misto também possibilita a configuragdo de um bairro de grande convergéncia,
misturando hotelaria, lazer, residéncia, trabalho, comércio, entretenimento e cultura. E um
ambiente favoravel a prote¢cdo do patriménio historico pela requalificacdo do contexto de
vizinhanca. Pode promover a relacdo com as demais zonas de forma balanceada, evitando a
canibalizacdo de estruturas ja consideradas maduras e estabilizadas. Normalmente, em seu
entorno se viabiliza a configuracdo de uma zona de exceléncia para a circulagdo de pedestres,

apoiada em cada cadeia de espagos publicos, com qualidade.

Desta maneira, os clusters de uso misto poderdo ter um papel importante como incentivadores de
potenciais empreendedores no sentido de produzirem, por meio de suas incorporacdes, resultados
que assegurem beneficios ao cidadédo no uso da cadeia de espacos publicos. Para a administracédo
municipal, em determinadas situacées de emergéncia regeneradora, torna-se mais facil controlar

os efeitos de um projeto assim integrado que de um conjunto de projetos fragmentarios.

Em situacBes urbanas caracterizadas como areas em declinio o uso misto tem maior
capacidade que as construcdes isoladas com relacdo a meta de apoiar 0s monumentos e
estruturas de importancia histérica e arquitetdnica, bem como proteger recursos naturais. Estes
elementos sempre apresentam oportunidades de inclusdo como partes importantes do novo

contexto de situacéo da operacédo de uso misto.
3.6.1 SOBRE NOVAS INSERGOES URBANAS NUM TECIDO JA EXISTENTE

Uma operacao urbanistica que pretenda revitalizar zonas degradadas devera tomar também
como objetivo, a integracdo dos usos existentes com as novas intervencodes, respeitando as
operacgOes e acessibilidades vigentes, aproveitando massas arquitetdnicas existentes e criando
novas relagdes com as construgcdes propostas. Este procedimento visa o espago publico, a
qualidade da paisagem urbana, a protecdo da identidade local e o uso pedestre. Muitas vezes

se usam as inserg¢des de novas constru¢des em tecidos existentes, para obter redesenhos de
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massas arquitetdbnicas ou criacdo de novas cadeias de espacos publicos. Isto possibilita
também a intensificacdo dos usos e densidades, melhorando o0s aspectos urbanisticos

decorrentes do tipo de relacéo entre espaco publico e espaco privado.

Nos casos de insercdo urbana, deve-se aproveitar a operacdo para que as conexdes de
pedestres possam ser feitas de forma atraente, direta, segura, e arborizada, estimulando a
caminhada e reduzindo a dependéncia do uso do automével. Com vistas a vitalidade do
espaco publico, considera-se fundamental que as ruas evitem a permanéncia de atividades de
fachada cega, tipo armazéns, principalmente ao nivel do térreo das edificagbes, mesmo em
estacionamentos ou recepcoes de grandes edificagbes. Neste caso, ao se desenhar uma
inserc&o urbana de shopping, por exemplo, visando a regeneracdo de uma zona tipica como as
zonas centrais, € importante optar pela forma de galerias conectoras e nunca pela forma do
usual container de faces cegas, mais adequado a regides periféricas. Desta forma, 0os espagos
circundantes serdo vivificados e seguros e ndo serdo afetados pela anomalia do deserto

urbano.

E de grande importancia em um projeto de inser¢éo urbana, considerar que 0s equipamentos e
servicos de apoio aos bons locais existentes, com resultados economicamente viaveis, devem
ser mantidos e além disso, usados como ponto de partida para a revitalizacdo. Usos que estao
a procura de uma mistura ideal, por sua vez, devem ser introduzidos no cluster. O conjunto
assim formado ndo podera prescindir de uma cadeia de cal¢cadas confortaveis, amplas,
arborizadas, apoiando o ambiente para pedestres, e reduzindo a necessidade e 0 movimento
de automoveis. Esta é uma técnica que reforca a eficiéncia do sistema de acessibilidade e
estimula a caminhada. A concepcdo de um conjunto de inser¢cdo pensado sob a forma de
cluster apresenta ainda a vantagem de coordenar os coeficientes de uso e compartilhamento
dos estacionamentos entre 0s varios componentes de usuarios em variados intervalos de
tempo. Mesmo respeitando-se as singularidades regionais, 0 caminho mais seguro para a
materializacdo do processo de renovacdo urbana com insercdo no tecido existente € iniciar o
processo pela implantagéo de clusters de uso misto. Sua implementacéo pode ser iniciada pela
tematica dos hotéis e térreos comerciais e em seguida implantar trabalho e moradia nos
pavimentos superiores. Em situagfes mais simples, pode-se iniciar pela composi¢cdo mista de
residéncias com térreos comerciais, dirigidas a comerciarios, funcionarios publicos, casais sem
filhos, idosos etc. No caso brasileiro, especialmente nordestino, com grande valorizacdo da
vida ao ar livre, esta tipologia demanda estudos locais visando compatibilizar os ruidos nas

calcadas comerciais com o ambiente de repouso e aconchego indispensaveis a vida das
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moradias nos pavimentos superiores. Por outro lado, o térreo comercial promove a seguranca
do espaco publico e cria pequenos lugares de conveniéncia para a vida de vizinhancga,
principalmente para aqueles, e ndo sdo poucos, que hoje tanto buscam o amparo do cotidiano

de uma comunidade urbana.

3.7 MOBILIDADE INTEGRADA COM USO DO SOLO, SISTEMA DE VIAS E MODOS DE
TRANSPORTE

Os principios da mobilidade urbana com vistas ao conforto e a sustentabilidade, convergem
para a radical integracdo planejada, dos componentes motivadores dos fluxos urbanos. Assim
se coordenam dentro de um projeto de mobilidade urbana, os usos dos solos, as distancias
entre eles, os conectores, as estruturas fisicas, os meios de deslocamentos, o conforto ao
pedestre, a arborizac&o etc. E natural que a sintese desta integrac&o resulte no reconhecivel
padrdo da vizinhanga urbana onde pode ser possivel calibrar o arranjo destes componentes. O
centro da cidade é sempre uma vizinhanca ou um conjunto especial destas vizinhancas. O
conceito de mobilidade urbana compativel com as vizinhangas centrais é aquele que considera
de forma harmonizada, os seguintes componentes: a prioridade pedestre; um transporte local
abrangente e de boa qualidade; estacionamentos acessiveis e rentaveis (como negocio
privado, estacionamentos rentaveis sO serdo realizaveis, se baseados no compartilhamento
possibilitado pelo uso misto); nucleos centrais das comunidades conectados entre si e
ancorados em uma estacdo de transporte local; redesenho de passeios; galerias como
cenarios do varejo e ao mesmo tempo, base para irrigacdo dos fluxos de pedestres;
arborizagcdo com microarquitetura dos espacos publicos e qualidade do desenho urbano

resultante.

Os sistemas de transporte local, alimentados por sistemas exteriores ao nucleo central e pelos
estacionamentos convenientes, podem ter um papel de unir todos os focos de comunidades
caminhaveis. Estes focos, de preferéncia aqueles histéricos e consagrados, devem ser lugares
visiveis, onde se localizam as esta¢Bes do transporte local, guardando conveniéncia com o0s
estacionamentos e as conexfes com 0s sistemas alimentadores. Desta forma, todas as pessoas
gue circulam no centro da cidade podem formar um mercado a ser capturado em ruas e galerias,
e terdo seus circuitos ampliados por um transporte local, de padréo mais leve, silencioso e n&o
poluente. Isto tudo torna o centro urbano em seu nudcleo, uma &rea mais irrigada pelo fluxo

pedestre com vantagens comerciais e de seguranga para o espaco publico vital.
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Em muitas cidades do mundo, o modo de transporte que tem feito este papel conector local
dentro de centros urbanos tem sido, com muita eficiéncia, os bondes elétricos em suas versoes
atuais. Os bondes comprovadamente transmitem aos moradores e visitantes uma sensacao de
tranquilidade de efeito preferivel a opressédo dos automadveis somada com uma enorme frota de

gigantescos 6nibus urbanos esfumacantes e excessivos na escala do espaco publico.

3.7.1 O CONCEITO DE VIZINHANCA COMO UNIDADE ADEQUADA AO PLANEJAMENTO E ANALISE DA

ESTRUTURA URBANA

A vizinhanga é uma regido fisica limitada em seu tamanho, de forma que as pessoas estejam a
uma distancia maxima de cinco minutos de seu centro focal, o qual tem a potencialidade para
uma estacdo de transporte e lugar convergente da comunidade. E uma forma de urbanizacéo
controlada em tamanho porém complexa em usos. Ai tem sempre uma mistura de pequenas e
grandes habitagfes, lojas e escritorios, todos compativeis com o seu sitio, em tamanho, volume
e disposicéao fisica. As ruas formam uma malha de trafego calmo com privilégio dos pedestres,
sem, no entanto, impedir o trdfego local. Esta malha permite irrigar o tra4fego e oferecer
alternativas para qualquer destinagao fora da escala da vizinhangca. Numa vizinhanca de boa
forma, caracterizada como uma matriz de intercambio, existem marcos arquitetdbnicos que
definem a imagem urbana reconhecivel formada por lugares civicos, de educacao, de religido,
de cultura e de encontro da comunidade. E este o caso dos centros mais importantes de uma

cidade e em particular do centro urbano.

3.7.2 ESPACOS PUBLICOS SEGUROS, AGREGADORES, CONFORTAVEIS E ESTIMULADORES DA

CAMINHADA

Este padrdo urbanistico s6 alcanca seu nivel de exceléncia com a presenca das pessoas e
pela sua forma, sempre originada do arranjo compartilhado entre os edificios limitadores de seu
espaco. Os lugares componentes da cadeia de espacos publicos de uma determinada
vizinhanga sO serdo seguros se os membros da comunidade tiverem o controle efetivo e
supervisdo de seu uso publico. Por esta razdo Jane Jacobs, em sua famosa obra “Morte e Vida
das Grandes Cidades”, advoga a necessidade de arquiteturas de fachadas porosas, cheias de
janelas, como limites fisicos que formam as faces internas do espaco publico. Estas janelas
séo os olhos da comunidade, que juntamente com a presenca dos habitantes locais podem, de
forma natural e espontanea, promover esta supervisdo da cadeia dos espagos publicos.
Portanto, se desejamos ruas e pracas vitalizadas e seguras, ha que se ter uma comunidade a

sua volta, como se fosse sua moldura.
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Outro padrdo comprovadamente promotor de vitalidade e seguranca do espaco publico é o
cuidado paisagistico, acompanhado da boa qualidade do mobilidrio urbano, juntamente com a
arborizacdo bem cuidada, apoiados na sinalizacdo que conferira sempre uma no¢ao de que o
espaco € bem gerenciado e seguro. A seguranca da cadeia de espacos publicos depende
também da facilidade de percepcdo de conexdes e percursos que permitam a legibilidade da
parte em sua relagdo com o todo. Os elementos conectores como ruas, portais e espacos
abertos que dao em outros espagos abertos, formam a malha que transmite a sensacéao de

orientacdo e dominio da sequéncia espacial.

Podemos concluir que patios escondidos, muros cegos, estruturas arquitetdbnicas com padréo
dimensional que excedam uma quadra cercada de muros, edificacdes em ruinas, edificagbes
vazias e portas fechadas, traduzem a colecdo de padrbes que devem ser evitadas para que

uma vizinhanca urbana néo caia em declinio e na inseguranca.
3.7.3 RUAS COMERCIAIS FAVORECENDO A SEGURANGA NO ESPAGO PUBLICO

Se uma vizinhanga busca em seu desenho aplicar padrdes adequados para a formacéo fisica
dos dominios publicos e privados, administrando os planos de definicdo da caixa da rua para
promover convivio da vizinhanca e evitar os efeitos indesejaveis do trafego de passagem, ela
estara evitando problemas. A violéncia nas cidades tem inimeras causas, mas em geral, se
encontraram mais oportunidades para o crime ou pelo menos para a sensacéo de inseguranca

gquando esses principios basicos sobre os espacos seguros, séo violados.

Para obtencdo de uma cadeia de espacos publicos seguros e vivificados necessitamos defini-
los em suas fronteiras por ruas comerciais que tenham aspecto seguro, alinhadas, com vitrines
nas fachadas frontais, e que permitem ao mesmo tempo a visdo da rua e a supervisao a partir
do interior da loja. Estudos especializados demonstram que, pelo menos 50% da superficie das
fachadas comerciais que formam uma quadra tipica devem ser transparentes para obtencao de

um clima seguro e interconectado entre espaco publico e os espagos privados.

s

O papel do sistema de calgcadas € realgcado pelas dimensGes amplas e pelas micro-

arquiteturas, combinadas com fontes, amenizadores climaticos, toldos, arvores etc.

Os percursos comerciais tém sua distancia menos perceptivel e tornam a caminhada mais
irresistivel, na medida em que oferecam acontecimentos espaciais estrategicamente

distribuidos com diversidade e adequacao.
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3.7.4 TRANSITO DE MASSA, PEDESTRES E ESTACIONAMENTOS

A funcao de circulacdo em uma cidade é proporcionar o transito de pessoas e bens. Nisto se
incluem o papel dos meios como automaveis, 6nibus, caminhdes, transportes sobre trilhos (na
superficie, subterrdneos ou elevados) navios e aeroplanos. Isto resulta em numa série de rotas
cruzadas para uma larga variedade de propdésitos: trabalho, entretenimento, transporte de

materiais e produtos, educacdao, relaxamento, lazer, negocios etc.

A mistura destas demandas por transportes e veiculos para servi-las compde a equacao do
sistema de mobilidade. Isto inclui artefatos como caminhos de pedestres, ruas de servico, ruas
de vérias hierarquias (vias locais, vias principais, vias expressas), faixas de dominio para linhas
de trilhos e rotas aéreas. Cada um dos elementos deste sistema de comunicagdo complexo
que conhecemos hoje néo foi herdado da era pré-méaquina. Isto quer dizer que o ajustamento
do veiculo mecanico a malha das cidades que existiam antes da era dos transportes
motorizados tem sido uma luta ardua em relagdo a ordem e vitalidade daquelas arcaicas

malhas urbanas.

Necessitamos nos dias de hoje de estruturas de uso do solo e distribuicdo de populagéo dentro
de uma rede de transportes de massa que possam mover as pessoas € bens com
conveniéncia, conforto e economia. Para isso a estrutura urbana pode ser desenhada ou
redesenhada como uma série de vizinhancas e comunidades integradas com sistema de
circulacdo de transporte de massa. Isto porque, nas areas de dimensdo metropolitana as
pessoas estdo dependentes de automoéveis para chegar e sair de casa, para ir e voltar da
escola, das lojas e dos parques. As distancias caminhaveis sdo excessivas, 0s confrontos de

trafego perigosos e os contextos sdo quase sempre desagradaveis e feios.

A partir da inevitavel presenca dos automdveis é necessario que a forma urbana favoreca
meios de domestica-los de maneira que nao haja o constrangimento de seu uso e sim a oferta
clara de situagBes confortaveis para evitar seu uso e desta forma se sentir estimulado a
caminhada. O equilibrio entre as distancias caminhéveis e a estruturagéo fisica dos focos de
origem e destino inclui o dimensionamento e posicionamento de estacionamentos em

conveniéncia com o transporte publico.

A luta do homem para obter a velocidade tem sido um sucesso, e neste processo nos
confrontamos com um paradoxo: 0s espacos urbanos nao foram feitos para isso. As estruturas

urbanas histéricas séo inadequadas para a alta velocidade e sempre apresentam empecilhos
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ao estacionamento. O resultado disso é que, uma vez que 0s proprietarios de automéveis
fazem questdo de usa-los e disso ndo abrem mao, os pedestres estdo de fato submetidos aos
automoveis. Ha ai uma clara indicacdo de que teremos que obter um balanceamento entre a
massa construida e a capacidade da rua para acomodar o fluxo de trafego, ou seja, a
densidade e o uso do solo tém que se acomodar com a mobilidade. Desta forma podera se
obter melhor conveniéncia pela eliminacdo do congestionamento, do desconforto e dos
problemas causados pelo conflito entre o pedestre e o trafego de veiculos. E possivel e
comprovavel que esta nova estruturacdo das conveniéncias possa encorajar 0s proprietarios a

deixar seus carros e desfrutar muito mais dos prazeres da caminhada.
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4.0 - HISTORIA E EVOLUCAO URBANA DO CENTRO URBANO DE FORTALEZA
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A cidade iniciou seu estabelecimento fisico pelo ponto de acesso original na orla, onde ergueu sua
primeira palicada e em seguida ocupou a faixa linear lindeira ao Riacho Pajel com seu
desenvolvimento orientado no sentido sul. Na fase planejada de seu desenvolvimento espalhou
sua malha viaria em xadrez sobre a regido entre os dois riachos (Pajel e Jacarecanga) e com a
mobilidade motorizada, dilatou-se gradativamente até ocupar uma superficie seis vezes maior que
0 necessario para apoiar com conforto os atuais dois milhdes e meio de habitantes. Se o
desenvolvimento urbano n&o pode ser tomado como exemplo de sustentabilidade, o lugar original
pode ser imaginado como uma paisagem preciosa, cuja regido era delimitada em sua face litoranea
por um conjunto de dunas enfileiradas de forma paralela e préxima da orla, com um territorio
claramente delimitado pelos dois riachos que chegam perpendicularmente ao mar: o Pajel a leste
e 0 Jacarecanga a oeste (MAPA N° 04 — ZONA CENTRAL — SITIO FiSICO ORIGINAL).

Na area posterior as dunas, penetrando-se no sentido sul, encontrava-se a Lagoa do Garrote,
conectada ao Riacho Pajeu e que nos dias de hoje esta transformada em um pequeno lago no

centro da Cidade da Crianca.
4.1 DESCRICAO SUMARIA DO SITIO FiSICO ORIGINAL
AS IMPRESSOES DE UM VIAJANTE INGLES SOBRE A VILA DE FORTALEZA DO CEARA

As caracteristicas essenciais do sitio fisico original podem ser verificadas no relato do viajante
inglés Henry Koster, registrado em sua obra "Viagem ao Nordeste do Brasil", lancada em
Londres em 1816, onde ele discorre sobre suas impressdes de passagem pela vila de
Fortaleza: "A Vila de Fortaleza do Ceara é edificada sobre terra arenosa, em formato
quadrangular, com guatro ruas, partindo da praca e mais outra, bem longa do lado norte desse
quadrado, correndo paralelamente, mas sem conexdo. As casas tém apenas 0 pavimento
térreo e as ruas nao possuem calgcamentos, mas n'algumas residéncias, h4 uma calgcada de
tijolos diante. Tem trés igrejas, o Palacio do Governador, a Casa da Camara e Prisao,
Alfandega e Tesouraria. Os moradores devem ser 1.200. A fortaleza, de onde esta Vila recebe
a denominacéo, fica sobre uma colina de areia, proxima as moradias, e consiste num baluarte

de areia ou terra, do lado do mar, e uma palicada, enterrada no solo, para o lado da Vila".

A esta altura, a localidade que o viajante esta descrevendo é exatamente a Fortaleza
encontrada por Silva Paulet, visto que sua planta da cidade é de 1818, oito anos depois da
passagem do inglés pela Vila. Em outra passagem da narrativa ele descreve a natureza, a

situagéo fisica da vila e suas condiges de ordem logistica:
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"Nao é muito para compreender-se a razdo da preferéncia dada a este local. Nao ha rio nem ha
cais e as praias sdo de acesso dificil. As vagas sao violentas e o recife oferece protecao bem

diminuta aos navios, viajando ou ancorados perto da costa".

"A costa € escarpada, determinando uma ressaca perigosa para 0s barcos que procuram

ancoragem perto do litoral."

"O porto é exposto e mau. Os ventos sdo sempre do sul e do leste. Fossem mais variados, e
seria raro um navio chegar a costa. Os recifes formam uma cadeia completa, a consideravel
distancia da praia sendo visiveis nas marés baixas. Proximos a costa, os recifes correm mais
rasteiros que na direcdo de Pernambuco oferecendo essa pequena vantagem aos habitantes

do Ceara, pois ddo uma certa prote¢do aos barcos no ancoradouro.”

"Os edificios publicos sdo pequenos e baixos, mas limpos e caiados, e perfeitamente
adaptados aos fins a que se propdem. N&o obstante a ma impresséo geral, pela pobreza do
solo em que esta Vila esta situada, confesso ter ela boa aparéncia, embora escassamente
possa este ser o estado real dessa terra. A dificuldade de transportes terrestres,
particularmente nessa regido, e falta de um porto, as terriveis secas, afastam algumas ousadas
esperancas no desenvolvimento de sua prosperidade. O comércio do Ceara € limitado e,

provavelmente, ndo tomara grandes impulsos."
4.2 AS ORIGENS E A PRIMEIRA ORDENA(;AO URBANISTICA

Os contetdos deste item que tratam especificamente de aspectos da histéria, evolucdo e
morfologia urbana de Fortaleza, tiveram como fonte, os estudos indispenséveis elaborados
pelo Professor Arquiteto José Liberal de Castro ao qual agradecemos a autorizacdo para as
citacBes aqui impressas em fonte italica. Estes textos sdo partes de um trabalho por ele
apresentado em publicacdo da Prefeitura Municipal de Fortaleza, datada de 1982. Os textos
complementares sobre os planos urbanisticos, sdo resumos reescritos porém baseados neste

mesmo trabalho.
A CRIACAO DA VILA DO FORTE

“Expulsos os holandeses, o entreposto lusitano do Ceara se afigurava ndo ter maior valia para
a coroa. Fora concebido como um ponto de apoio a conquista do Maranh&o e do Pard, a qual,
uma vez conseguida, deixava de justificar a manutencdo da feitoria cearense. As dificuldades

de navegagéao entre a costa leste e o norte haviam encontrado solugéao objetiva com a criagcédo
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do estado do Maranhé&o e Grao-Para em 1621, separado do Estado do Brasil. Quando ambos
querem comunicar-se, fazem-no pelos sertdes, seguindo o0s rios ou cruzando os campos de

Sao Luis do Maranhao a Bahia.

O Ceara, zona fronteirica dos dois estados, é posto a margem, pertencendo seguidamente a

um e a outro, para ser finalmente incorporado a Capitania Geral de Pernambuco."”
A PRIMEIRA VILA DO CEARA

"A fim de minorar os efeitos do abandono a que fora relegado, o governo metropolitano procura
dar certos foros de autonomia ao territorio correspondente a Capitania do Ceard,
transformando-o praticamente em termo de vila. Assim, em 1699 ao abrir-se o setecentos, €

criada a primeira vila do Ceara.

Naquela época, a atual costa cearense se dividia em trechos especificos (Jaguaribe, Ceara e
Acarau), designando-se por Ceard apenas as terras adjacentes ao pequeno rio que desce da
Serra de Maranguape. Como néo ficava determinado o lugar onde deveria ser erigida a Vila do

Ceara, a instalacdo da Camara é instalada por varios lugares, do Iguape a Barra do Ceara."
DISPUTA ENTRE O FORTE E AQUIRAZ

"No caso, por se aludir & Vila do Ceara, seria mais justo que se escolhesse a povoacéo da Barra,
naquela altura, entretanto, ja praticamente abandonada. Assim, a disputa recaia, de fato, entre o

Forte e 0 Aquiraz, posto que, o Iguape ficava muito distante, quase a meio caminho do Jaguaribe."
A CRIAGAO DA VILA DO FORTE

"Instalada a Camara na Vila do Aquiraz em 1713, logo se insurgem contra a medida o Capitdo
Mor Manuel Francés e o Vigéario Padre Jodo de Matos Serra. Inconformados e intranquilos, ndo
transferem os poderes laicos e religiosos para a hova comuna, cujo sitio geogréfico e falta de
defesa a punham desamparadamente exposta aos ferozes Paiacus. Incansaveis, Capitdo Mor
e vigario, comecam imediatamente um movimento no sentido de ser criado uma outra vila no

Forte, por Dom Jodo V, que foi finalmente instalada em 15 de abril de 1726."
4.3 PLANTA E FORMA URBANAS

"A primeira idéia de que se tem da forma urbana de Fortaleza somente aparece nos mapas de

meados do século passado, preparados, direta ou indiretamente, pelo coordenador da Camara,
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0 portugués Antbnio Simbes Ferreira de Faria. Passiveis de enganos por decorréncia do

processo empregado nos levantamentos."
4.4 A FORMA URBANA DA VILA

"Tem-se idéia de forma urbana da pequena vila na época de Manuel Francés por meio de um
desenho tirado pelo Capitdo-mor (MAPA N° 05 — PLANTA DE FORTALEZA - COMANDANTE
MANUEL FRANCES). Trata-se de uma vista, sem arruamento definido e sem escala, da Vila
Nova Nossa Senhora da Assumpsséo da Capitania do Ciara Grande que S. Magde. Que
Deos guarde foy cervido de mandar criar, precioso documento encontrado pelo Padre

Serafim Leite S.J. no Arquivo Nacional Ultramarino de Lisboa."
O MAPA DO CAPITAO GIRALDES
"Eram muito pequenas as dimensdes da vila ao nascer do século XIX.

O mapa, ja citado do Capitdo Giraldes, embora mais preocupado com o mar, indica algumas
edificacdes, dentre as quais apenas a Matriz, a Igreja do Rosario e o “Pallacio” podem ter os
seus pontos de locacdo hoje confirmados (MAPA N° 06 — PLANTA DO PORTO E VILLA DA
FORTALEZA — F. A. GIRALDES (1810)). O “Forte”, conquanto apontado no mapa, ainda era
um pequeno reduto que existiu antes da atual fortaleza, descrita por palavras e por desenho,
em correspondéncia de 1° de janeiro de 1800, pelo Tenente Francisco Xavier Torres,

comandante da guarnicao.

O desenho de Giraldes, infelizmente, ndo nos permite imaginar o quanto a vila ja avancava de

terra adentro, pois o bordo inferior do mapa ja corresponde a posicéo do "Pallacio”.

A PLANTA DA VILA DE PAULET

BN

"ldéia melhor, conquanto imprecisa, pode-se dar a “Planta da Villa”, mostrada como encarte na
“Carta da Capitania do Cearé levantada por ordem do Governador Manoel Ignacio de Sampaio
por seu ajudante de ordens Antonio José da Silva Paulet em 1818". H& pelo menos trés versdes
dessa carta, tornando-se dificil dizer qual seria a original. Posteriormente, em 1831, copiada em
manuscrito por Schwarzmann e De Martius e depois impressa, € esta Ultima versédo da planta a
que se tornou divulgada entre os historiadores cearenses, 0 que € uma pena, pois se mostra

simplificada, por terem se subtraido alguns dos caminhos que convergiam para o Forte.
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Consoante a “planta” de Paulet, a vila ndo aparece arruada. (MAPA N° 07 — PLANTA DE
SILVA PAULET), mas com os prédios apresentados convencionalmente e dispersos em ambas
as margens do Pajel e na “Prainha” (zona da atual Av. Pessoa Anta e adjacéncias), dando a
idéia de “mancha”’ e ndo do desenho da malha urbana. Para o sul, a “mancha” ja chega a
ultrapassar a Lagoa do Garrote (Cidade da Crianca), mas é possivel gue o desenho também
englobasse os “sitios” da periferia, pois é admissivel que a vila de entdo ndo fosse além da
Praca do Ferreira, como se depreende dos comentarios de Jodo Brigido em A Fortaleza de
1810.

O PARTIDO DA EXPANSAO DA VILLA (PAULET)

"E compreensivel que Silva Paulet, ao apresentar & Camara o seu partido sobre a expansio da
vila, se preocupasse com o trecho urbano intercalado entre o0 novo mercado publico, também
por ele delineado e o alinhamento dos quartéis da tropa, ao sul da sua fortaleza (lado norte da
atual Rua Dr. Jodo Moreira, antiga Rua da Misericordia). O mercado publico, construido entre
1814 e 1818, tinha como acesso uma portada magnifica de risco neoclassico, por certo a
primeira manifestagéo da escola a ser introduzida em terras cearenses, anterior aos projetos da

Missdo Artistica Francesa no Rio de Janeiro.

E provavel que Paulet, por pedido da Camara, tivesse orientado seu Plano, a partir da diretriz
dada por um trecho pré-existente da Rua Boa Vista (Floriano Peixoto) (MAPA N° 08 —
ESQUEMA DA PLANTA DE SILVA PAULET - 1818) perpendicular a fachada sul dos quartéis.
Isto pode ser entendido pelo fato de a Rua do Quartel (General Bezerril) ndo ser paralela a Rua
da Boa Vista (Floriano Peixoto) sendo a partir do segundo quarteirdo, onde se ergueu o
Mercado. O primeiro quarteirdo parece ter tracado bem mais antigo, grosso modo paralelo a
Rua Direita dos Mercadores (Conde d’Eu), cujo tracado natural se acomodara a encosta do
vale do Pajel. A Rua Direita fortalezense, tal como as de outras cidades brasileiras, ndo era
reta, jA que “direita”, prendendo-se o termo mais a origem latina (“directa”), queria dizer rua
que ia diretamente a um determinado lugar, melhor, o caminho mais curto possivel, na

topografia pouco plana das cidades de formacao portuguesa.

Ainda no que toca ao tragado da Rua da Boa Vista, pouco se sabe efetivamente das inten¢des
de Paulet. E provavel que tivesse encontrado o primeiro quarteirdo ja delineado, pois parece
gue nele se erguia a velha casa de camara e cadeia dos dias coloniais, aquela vista no

desenho de Manuel Francés datado de 1730."
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O RIsCcO DE RUAS PARALELAS E OS SOBRADOS

"De qualquer modo, desde Paulet, o risco de ruas paralelas passou a ser uma constante na
cidade, de modo que os primeiros sobrados fortalezenses, erguidos a partir daquela época,
observaram o alinhamento em reticula. Foi este o caso do sobrado do “Pachecao” (Francisco
José Pacheco de Medeiros), onde veio a funcionar a Camara e depois a Intendéncia Municipal
(esquina de Floriano Peixoto com Guilherme Rocha, no trecho hoje incorporado a Praca do
Ferreira, em frente do edificio Sul América). Foi também o caso do sobrado do Comendador
Machado, de 1825, com seus trés pavimentos, o mais alto da cidade, proeza edificatéria
creditada a Conrado Jacob Niemeyer, o feroz e odiado comandante da comissao militar, que

dirigiu o fuzilamento dos herois da Confederagéo do Equador.”
DEMARCAGAO DA FUTURA PRAGA DO FERREIRA

"Estes sobrados, por seu vulto e pelo prestigio de seus proprietarios, transferiam, por
balizamento, o tracado de pé da Fortaleza para a zona mais distante, demarcando trés dos

quatro lados da futura Praca do Ferreira.

A gestdo do Boticéario Ferreira, intendente municipal pouco tempo depois, procuraria prosseguir

0 risco, na verdade, mais sugerido que definido por Paulet."
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A histéria de Fortaleza, com relacdo ao planejamento urbanistico, € marcada por situacdes
onde a comunidade sempre optou pela negacdo de propostas que |he foram apresentadas.
Pode-se afirmar que a cidade sempre rejeitou 0s procedimentos técnicos no trato com seus
problemas de crescimento e desenvolvimento urbano. Nas previsées de tracados viarios com
vistas a apoiar os novos fluxos decorrentes do novo desenvolvimento, Fortaleza sempre
preferiu reagir aos alargamentos e principalmente antecipacdes que implicavam em

desapropriagdes ou que de alguma forma interferiam em propriedades.

Y

Esta reatividade em relacdo as técnicas de apoio a gestdo do crescimento, conduziram a
cidade ao estagio atual, onde os problemas de mobilidade, os problemas habitacionais, os
problemas ambientais e de areas de risco, se tornaram grandiosos e de dificil solugdo. O
desprezo pelas solugBes de planejamento levou também o Centro da Cidade a condicdo de
declinio atual, na medida em que se desprezaram as medidas de retencdo das ancoras
econdmicas e da protecdo de um padrdo de uso do solo compativel com um centro

metropolitano apoiado na mistura de usos e na exceléncia do desenho urbano.

51 ADOLFO HERBSTER E A EVOLUCAO URBANA DA FORTALEZA DO FINAL DO
SECULO XIX

Adolfo Herbster organizou trés plantas da cidade em 1859, 1875 e 1888 que sdo documentos
fundamentais para compreensdo da evolucdo urbana de Fortaleza na segunda metade do
século XIX. A primeira foi a Planta Exacta da Capital do Ceard de 1859 (MAPA N° 09 —
PLANTA EXACTA DA CAPITAL DO CEARA — ADOLFO HERBSTER (1859)) que representa a
pequena cidade e demonstra vetores de crescimento para oeste e para o sul, incluindo também
localizacbes de ruas na regido hoje conhecida como Prainha. O centro configurado nesta
planta corresponde ao que hoje € a area limitada pelas atuais Ruas Conde d'Eu e Sena
Madureira, Pedro Pereira, Senador Pompeu e ao norte pelo largo que hoje corresponde ao
Passeio Publico. Deste centro saiam estradas convergentes que se dirigiam para Soure
(Caucaia), Arronches (Parangaba), Messejana, Aquiraz e Macoripe (Mucuripe). Estdo ai as

raizes do plano em xadrez superposto com as radiais originarias dos caminhos histoéricos.

O plano de Herbster também representa lugares de edificacdes oficiais como Alfandega,

Quartéis, Casa da Camara, Hospitais e Assembléia.
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A época da Planta Exacta de Adolfo Herbster a cidade ja contava com algumas pracas entre
elas era a antiga Feira Nova, hoje denominada Praca do Ferreira, além da Praca do Paiol
(Passeio Publico) e da Praca Carolina (area hoje ocupada pelos prédios dos Correios, do

Banco do Brasil e do Palacio do Comércio).

Em 1875 é preparada por Adolfo Herbster a Planta da Cidade de Fortaleza e Suburbios (MAPA N° 10
— PLANTA DA CIDADE DE FORTALEZA E SUBURBIOS — ADOLFO HERBSTER (1875)) cuja
preocupacao principal é tratar agora de um plano de expanséo. Os principais pontos a destacar sdo
os boulevards periféricos, correspondentes nos dias de hoje as Avenidas Imperador, Duque de
Caxias e Dom Manoel. E notavel também em seu projeto a previsdo de duas zonas de prote¢io dos
recursos hidricos principais, ao leste (as margens do Riacho Pajel) e a oeste (as margens do Riacho
Jacarecanga), conectadas entre si pelo boulevard da Av. Duque de Caxias. Além destas areas de
natureza, ha indicacdo de uma area verde em torno da Lagoa do Garrote (hoje Cidade da Crianca),

de varias pracas e zonas verdes de transi¢éo (Prainha e Benfica).

A planta de 1888 (MAPA N° 11 — PLANTA DA CIDADE DE FORTALEZA LEVANTADA POR
ADOLFO HERBSTER (1888)) é uma atualizagdo daquela de 1875, incluindo agora as expansodes
e as urbanizacBes das radiais que a partir dai irdo apoiar a fuga de residéncias centrais para o0s

que escolhiam a vida de chacara, grupos de familiares ligados ao poder e residentes no interior.

Em 1875 a cidade ja demandava ligacfes por transportes de pontos situados entre si, numa
distancia além do raio pedestre toleravel. Sdo tomadas as primeiras iniciativas visando a
instalacdo de linhas de bonde puxada por burros. As primeiras linhas ligardo o Centro a Praia,
a Alfandega, ao Matadouro e a estacdo ferrovidaria. Com o bonde estd implantado um novo

meio de expansao urbana e que se transformara em bonde elétrico por volta de 1913.

O final do século traz a euforia econémica do éxito nas exportacdes e vai apresentar a Cidade
uma série de novos equipamentos entre eles as primeiras estruturas portuarias, exemplares de

arquitetura religiosa, edificios publicos, hospitais, fabrica de tecidos etc.
5.2 O PLANO DE NESTOR DE FIGUEIREDO E O PRIMEIRO ZONEAMENTO

Em 1931 é elaborado por Nestor de Figueiredo o Plano de Remodelacdo e Extenséo da
Cidade de Fortaleza (MAPA N° 12 — PLANO NESTOR DE FIGUEIREDO (1933)) contratado
pelo Prefeito Raimundo Girdo. O arquiteto incorpora as no¢des de zoneamento recém incluidas
nos conceitos defendidos pelo documento Carta de Atenas, manifesto mundial dos arquitetos

pioneiros do movimento modernista com vistas as cidades.
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O trabalho elaborado por Nestor de Figueiredo praticamente nao foi utilizado pela cidade, que,
apos a mudanca de prefeito, rescindiu seu contrato profissional, deixando de incorporar parte
de suas idéias que provavelmente teriam resultado em beneficios antecipados relativos a forma

urbana de Fortaleza.
5.3 O PLANO SABOIA RIBEIRO E O CODIGO DE OBRAS

Mais uma vez a Cidade de Fortaleza rechaca as possibilidades de assumir o controle e a
gestdo de seu crescimento de forma compativel com as técnicas disponibilizadas pelo
conhecimento urbanistico. Apoiado em levantamento aerofotogramétrico, realizado pelo
Servico do Exército, realizado em 1940, José Otacilio de Sabdia Ribeiro, cearense de Sobral,
elabora em 1947 um plano que se adianta com relacdo ao fim do periodo em que Fortaleza era
monocentralizada. Neste projeto surgem as preocupagdes com a polinuclearidade, a formagéo
de bairros e suas delimitacdes visiveis (MAPA N° 13 — PLANO DIRETOR DE REMODELACAO
E EXTENSAO DA CIDADE DE FORTALEZA — J. OTACILIO SABOIA RIBEIRO (1947)). O
plano notabilizou-se por suas propostas viarias e de desenho urbano que exigiam alargamento
de ruas, o que implicava em desapropriacdes. A cidade, através da elite de proprietarios,
reagiu violentamente a estas transformacgfes e o0 urbanista, de tanta presséo exercida sobre si,
terminou por ser forcado a ir embora e nunca teve seu plano colocado em pratica. Restou
apenas como aplicacdo do plano de Sabodia Ribeiro, o cédigo de obras, modelo que a cidade

passara a utilizar e readaptar por longo periodo.

5.4 O PLANO HELIO MODESTO - A VIDA DOS BAIRROS E A IDEIA DE UM CENTRO
CiVICO NA ESCALA DE FORTALEZA

Baseado em dados do censo de 1960, o urbanista Hélio Modesto realiza um plano diretor para
a cidade, onde fica demonstrada a preocupacao social com bairros e com as primeiras favelas
fortalezenses (MAPA N° 14 — PLANO HELIO MODESTO (1962).

Fica patente a inteng&o do planejador de interferir na ordenacéo do uso do solo, salientando as
questdes de espacos naturais. Apesar de ter esbogado idéias oportunas a cidade naquela
época, a legislacdo correspondente ao planejamento fisico do Plano Hélio Modesto, néo
chegou a ser concretizada, passando o plano a se nortear pelo codigo antes elaborado por
Sabdia Ribeiro. Com relacdo a zona central o Plano de Hélio Modesto considerava a
importancia de um centro civico, cultural e administrativo para Fortaleza, em importancia

compativel com sua escala de capital, a ser situado na regido Pogo da Draga / Prainha.
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Para concretizar este centro civico o urbanista intuia a localizacdo dos edificios publicos
associados com atividades culturais centrais e um centro de congressos, demonstrando uma

certa expectativa na solucao urbanistica como insercéo, com carater de desenho urbano.
5.5 O PLANDIRF E A FARSA BUROCRATICA

A época do governo militar foi praticamente imposto & comunidade fortalezense um plano para
a regido metropolitana. O trabalho encaminhado como Plano de Desenvolvimento Integrado da
Regido Metropolitana de Fortaleza, PLANDIRF realizado por firmas do sul do pais, tinha
visiveis fei¢cbes tecnocraticas e dele pouco restou de aplicacdo, excetuando o plano de
circulacdo de transportes que indicou 0 uso das pracas centrais como terminais de 6nibus.
Embora considerando que a preocupacéo de tratar de forma adequada a regido metropolitana
tenha sido o encaminhamento correto, j& naquela época, o plano ndo refletiu de forma
adequada as antecipacdes capazes de proteger a cidade dos desastres urbanos a que ela

terminou por ser submetida, tornando-se hoje evidente sua ineficacia.
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6.1 FORTALEZA EXPANDIDA E O DECLINIO CENTRAL

A partir dos anos setenta, a Cidade de Fortaleza passa a conviver com altissimas taxas de
migracdes originarias do interior, a0 mesmo tempo em que estende suas areas urbanizadas
pelo processo de crescimento de baixa densidade. A partir dai, torna-se notavel o processo
acelerado de instalacdo crescente de inUmeras favelas e as construgcdes de conjuntos
habitacionais em areas remotas e distantes dos servi¢os, ainda em grande parte centralizados.
Varias vezes o Plano Diretor da cidade € revisado, como era comum na época e de uma certa
forma estas revisdes se deram com escassa ou nenhuma discussdo publica. Normalmente,
nesta época, as participagbes dos variados setores que representam a diversidade de
interesses comunitérios € desarticulada e quando ocorre € feita por representantes isolados de
setores interessados em construcéo e negoécios imobiliarios. Naturalmente esta interlocucéo vai
se pautar pelos aspectos financeiros e especulativos de lucros, o que resulta em consultas

democraticamente desequilibradas em relagédo ao conjunto dos interesses urbanos.

O tipo de urbanismo que tem socorrido a cidade em sua passagem para a escala de metropole
€ uma mistura de conteudos tipicos de exemplares brasileiros de planos diretores fundados no
tradicional zoneamento especializado. Muito pouco se contemplou nestes planos sobre
antecipacfes de politicas visando a protecdo da vitalidade completa da zona central; muito
pouco se tentou ordenar nos planos diretores 0s processos de adaptacdo da zona central
visando sua capacidade de reter as grandes ancoras econdmicas em sua estrutura; nenhuma
politica foi adotada nos planos diretores com vistas aos impactos de implantacdo da cadeia de
shoppings em novas regides pericentrais; é verdade também que os planos diretores
conseguiram muito pouco no que diz respeito a eficiéncia da mobilidade urbana; quase nada foi
conquistado em relacdo ao padrdo de espacos compartilhados resultantes dos tipos de

arranjos, volumetrias e misturas entre espaco publico e espaco privado.

Os planos ndo conseguiram também incluir as moradias populares dentro da cidade como
comunidades de vida e trabalho para obter o padrdo desejavel de habitacdes diversificadas

integradas nas conveniéncias comuns.

A zona central sofreu por falta de planejamento, teve seus espagos esvaziados e adaptados
para fungbes menos nobres, quando néo teve que ser demolido em parte de suas estruturas
historicas para atender as necessidades de estacionamentos. Ironicamente a lei de uso do solo
que vigora até hoje na zona desautoriza a construgdo de estacionamentos, fato que o mercado

respondeu com as demoligcbes. Embora se deva reconhecer a demanda de estacionamentos, é
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evidente que a economia do Centro dificilmente ensejaria investimentos em construcdo de
estruturas especificas para aluguel de vagas, principalmente pelo fato de ter seu uso

concentrado somente durante o horario comercial.

Uma das grandes lacunas de propostas dos planejamentos locais em relagdo ao Centro diz
respeito a ineficiéncia da ligacao fisica entre a zona central e a zona leste. Pode-se até supor
que a razao histérica embutida na arqueologia dos caminhos que ligavam o centro as
redondezas da capital, as estradas radiais convergentes, apontavam para uma preponderante
conectividade entre o centro e 0s suburbios a oeste e sudeste. O leste, hoje conhecido como
Aldeota, teve durante muito tempo o Riacho Pajel como um bloqueio a esta conex&o. Nos dias
de hoje é perceptivel que a cidade ainda carece desta ligagédo franca. Isto refor¢aria uma boa
imagem da zona central a ser anunciada num percurso de acesso, para que a boa
conectividade se estabeleca e a Aldeota tenha mais presenca no compartilhamento do espaco

central, tornando-o de fato, o centro de todos.

E reconhecivel que, com a dilatacdo das areas urbanas apoiadas no uso do transporte
motorizado, a grande maioria das cidades do mundo perdeu a escala equilibrada com os tipos
de usos de sua zona central, mas o0 caso de Fortaleza é um dos mais singulares no que diz
respeito a rapidez da transformacio pela fuga de atividades ancoras. E sabido que a partir da
revolucdo industrial, notadamente nos paises pioneiros, 0os centros urbanos se transformaram
em lugar de trabalho industrial, atividades de escritério e sede das financas. Estas funcbes se
somaram a aquelas ja tradicionalizadas como lugar civico, zona de celebracfes, e aquelas
funcdes da antiga feira agora transformada em centro de varejo, mantendo-se por algum tempo
como o coracdo da cidade. Ocorre que as instalacbes de manufaturas e suas atividades
relacionadas passaram a ser bastante complexas nos limites das zonas centrais devido a sua
estrutura viaria antiga e seu parcelamento inadequado. Por estas razdes, as atividades
modernas fugiram para as periferias em busca de areas mais baratas e glebas de tamanho
compativel com os novos empreendimentos. Os centros urbanos comegam entdo a sofrer
esvaziamento e a apresentar sinais de declinio. Embora de forma diferenciada, isto ocorreu
com a maioria das cidades do mundo e o prejuizo foi maior para aquelas que demoraram a
perceber esta tendéncia. Incluem-se também neste caso, aquelas cidades que ndo se
interessaram em proteger seu centro urbano com um bom planejamento apoiado em critérios

adequados de gestédo do crescimento e adaptagdo aos requisitos da modernidade.
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O Centro de Fortaleza, como o de qualquer outra cidade deste periodo, sofreu um processo
natural de esvaziamento de suas funcdes originais a partir das novas expansfes urbanas.
Estas transformacdes ocorreram orientadas inicialmente pelo uso de bonde de tracdo animal,
em seguida pelo bonde elétrico e depois pela implantagdo do transporte motorizado, classicos
motivadores da dispersdo. Quando esta tendéncia se combina com a seqUéncia de
implantacdo de novas vias e infra-estruturas que se implantam sem obedecer a qualquer tipo
de masterplanejamento, incluindo ainda as mudangas demogréficas originarias da migragao, se
estabelece um processo de expanséo por dispersdo urbana. Este processo faz com que
tenhamos hoje uma cidade espraiada pelo crescimento de baixa densidade. O resultado final é
uma cidade apoiada em uma superficie urbanizada seis vezes maior do que a que seria
necessaria a sua populagdo atual. Este tipo de crescimento produz grandiosos prejuizos entre
0s quais podemos destacar: a destruicdo de &reas naturais; a complexidade de qualquer
tentativa de solucionar o transporte para todos; o custo com a energia; 0s congestionamentos e
a poluicdo aérea resultantes do padrdo de mobilidade urbana totalmente dependente de
veiculos motorizados; os altos custos com manutencdo de sistemas de infra-estruturas
espraiadas em grandes superficies; a faléncia das estruturas de comunidades conectadas; a
desagregacao social pela perda de conectividade; a apartacdo e incremento de processos de
exclusdo social; a enorme dependéncia da periferia em relacdo a servicos publicos
centralizados; a m& economia local dentro das comunidades; o trabalho longe da moradia e 0s

gastos da familia da periferia com o transporte cotidiano.

Além de todos estes prejuizos da vida urbana h& de se notar o vazio de vida compartilhada que
impera nas comunidades periféricas durante as horas da jornada de trabalho. Ele é motivado
pela auséncia dos adultos que trabalham em zonas distantes, 0 que resulta na permanéncia
isolada de velhos e criancas abandonadas dentro da propria comunidade. Este acontecimento
termina por reduzir o convivio dos componentes do ciclo vital e por esta razdo elimina as
transferéncias e compartilhamentos de valores entre os membros das véarias geragbes que
forma a vizinhanca. Sabemos desde a historia de Chicago no inicio do século XX que este
padrdo conduz a desagregacéo e a proliferagdo do crime e da marginalidade.

Em algumas regides do globo, as cidades se anteciparam com relacdo a este processo
aplicando politicas urbanas que visam a polinuclearizagédo, que em ultima instancia significa, a
estruturagdo urbana de uma rede de comunidades de escala caminhavel, ancoradas no
trabalho local, com razoavel autonomia, porém conectadas entre si por meio de transporte

publico. Este modelo encontra sua forma mais eficiente quando montado em regides lineares,
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fronteiricas a faixas de natureza preservada que por sua vez encontra sua maior economia e
producdo de beneficios quando concebida na forma de corredor de urbanizacdo. Nesta
constelacdo de comunidades caminhaveis, o centro ganha o papel de foco singular de toda a
regido e com a distribuicdo de conveniéncias nas comunidades periféricas. Assim, 0 centro
deixa de receber a pressdo de usuéarios ndo residentes, originarios destas comunidades
periféricas sem trabalho, que buscam ai, oportunidades casuais de algum ganho em servicos

de baixa remuneracao e pouca importancia econémica para a zona.

O centro urbano dotado de vitalidade completa € compartilhado entre atividades qualificadas
combinadas com o seu papel de centro civico e de celebragdo, e nunca como a convergéncia
potencializada daqueles que ndo encontram oportunidades em sua propria comunidade urbana
e terminam por optar pela ndo producgéo. Interessa ao papel e a configuracéo clara do centro
urbano, as atividades de uma comunidade local estabilizada somada com a fung¢édo do centro

de todos, porém ancorado numa forma vibrante de producgéo e cultura.

6.2 PARCELAS, QUADRAS, RUAS, ESPACOS PUBLICOS, EDIFICIOS CivICOS E
BLOQUEIOS A ADAPTACAO DO CENTRO.

A partir da matriz iniciada no Plano Silva Paulet, procede-se a tarefa basilar de toda acao
urbanistica e projeto de paisagem construida que é a definicdo fisica da malha de ruas. Neste
momento elas serdo tratadas como canais de trafego e espacos publicos, considerando ainda

0s contrapontos desempenhados pelos edificios civicos e as areas naturais.

A importancia deste tracado foi garantir desde o inicio a malha em xadrez com ruas paralelas
conferindo uma ordem inicial ao processo de urbanizacdo desencadeado. Entretanto as
intencbes de planejamento resultaram em quadras comerciais de tamanho excessivo
(MAPA N° 15 — PADRAO DE PARCELAMENTO, QUADRAS, RUAS E PASSEIOS NA ZONA
CENTRAL) com lotes estreitos e profundos. As calcadas também séo de largura exigua para
0S usos publicos, os complementos de mobilidrio urbano e os elementos de amenizacao
paisagistica. As ruas, por sua vez, foram desenhadas sem hierarquia, 0 que cria juntamente
com a repeticdo dos padrdes das quadras e as regras de uniformizagcdo das volumetrias, um
resultado de desenho urbano que dificulta a identidade dos artefatos, por obra deste tipo de
isotopia urbana. A malha viaria dentro do tecido central, com suas ruas muito estreitas, tem
muitas restricbes a adaptacéo ao trafego atual de automoveis, 6nibus e veiculos de carga. Se
por um lado ocorre este tipo de inadequagdo, por outro, as ruas estreitas sédo altamente

justificadas pelo urbanismo atual como forma de priorizar a seguranca de pedestres no
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LADO DO SOL
LADO DA SOMBRA
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1 - 0 PERIMETRO TIPICO DAS QUADRAS EXCEDE A CONVENIENCIA COMERCIAL (CERCADE 500 METROS, EM MEDIA).
ESTE PADRAO ENSEJAA OPORTUNA CRIACAO DE GALERIAS COMO FORMASUPLEMENTAR DE CIRCULAGAO DE PEDESTES.

2- 0S LOTES PROFUNDOS, DE FRENTE PARA RUAS NO SENTIDO NORTE - SUL, SAO PREFERENCIALMENTEADAPTAVEIS AO COMERCIO
ORIENTADO POR AUTOMOVEIS, UMA VEZ QUE NESTASARTERIAS HA MAIOR POSSIBILIDADE DE ADAPTAR ESTACIONAMENTOS, DO QUE
NOS LOTES DAS TRAVESSAS (RUAS NO SENTIDO LESTE - OESTE).

3- O PARCELAMENTO ORIGINAL DAS QUADRAS (LOTES ESTREITOS E PROFUNDOS) E UM IMPEDITIVO A OBTENGAO DE GLEBAS
COMPATIVEIS COM A IMPLANTACAO DE PROGRAMAS CONVENIENTES A REGENERACAO DO USO DO SOLO.

4 - O PADRAO REGULAR DE RUAS E CALCADAS PERFAZEM UMALARGURA DE 10 (DEZ) METROS, O QUE TORNAA MALHAINSUFICIENTE
PARAA ATUAL INTENSIDADE DE FLUXO DE PEDESTRES, VEICULOS PARTICULARES E ONIBUS.
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momento dos cruzamentos transversais e impor trafego calmo aos automoveis. Este desafio
pode ser realizado a partir de recompensas e estimulos tais como 0s estacionamentos bem
situados combinados com transporte publico local. Dessa forma o movimento de 6énibus e

automoveis é violentamente reduzido sem implicar na reducao do publico circulante.

Uma malha xadrez obtida por cruzamentos de ruas paralelas, com alto grau de conectividade,
como ocorre em parte da zona central de Fortaleza, se combinada com uma boa mistura de
usos do solo, € nos dias de hoje considerada como um tracado de alta eficiéncia. Isto porque
sua intensa conectividade favorece as possibilidades de irrigac@o do trafego de veiculos para
obter excelentes planos de mobilidade e diluir concentragdo de automoveis. Desta maneira
pode-se afirmar que a malha de ruas estreitas podera conviver com 0 progresso e a
competitividade da zona central. Para isso, no entanto, seria necessario adotar solugbes de
mobilidade urbana de forma criativa, integrada com o uso do solo, amparada por um transporte

publico local e orientada em relacéo aos estacionamentos e focos de atividades principais.

A cidade perdeu a eficacia de suas ruas, pragas e parques que eram seguros, confortaveis e
interessantes para o pedestre, incentivando a caminhada e capacitando vizinhos para conhecer
aos outros e proteger suas comunidades. Até os anos cinqienta havia uma leitura possivel de
uma qualidade de desenho urbano, em alguns lugares da zona central. Hoje Fortaleza
apresenta uma situacao ilegivel dos edificios civicos imersos em situacdes excéntricas e sua
relacdo com os espacos publicos: situados em zonas periféricas de forma a fragilizar sua
relacdo com a maioria da populacdo. Isoladas e muitas vezes escondidas em uma grande
confusao visual ou obscurecidas pelos volumes de dezenas de 6nibus, as arquiteturas publicas
de importancia historica desaparecem. Outras vezes sdo amesquinhadas, ainda mais quando
consideramos as dimensdes insignificantes dos espacos onde elas estdo situadas. Estes
monumentos estdo deslocados dos lugares de concentracdo publica, perdendo a oportunidade
de obter situagbes urbanas importantes para refor¢ar a identidade da comunidade e a cultura

da democracia.

Na regido do Centro, estes edificios sdo ativos desamparados e somente uma reestruturagao
dos clusters convenientes para suas vizinhangas, poderd restaurar a integridade de seus
papéis na vida urbana. Estes edificios necessitam de imagem distinta, porque tém papel
diferente dos outros edificios e lugares que constituem o tecido urbano. S&o contrapontos a

isotopia ocasionada pela repeticdo volumétrica.
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6.2.1 O CENTRO HOJE - LUGAR DO COMERCIO VIBRANTE E DAS NOITES DESERTAS

E reconhecivel que o comércio de varejo existente hoje na zona central € um componente de
resisténcia daquelas estruturas fisicas de face comercial térrea e da vibracdo existente no
espaco publico durante o periodo comercial. Isto ja ndo se pode dizer sobre a vitalidade das
estruturas verticais, outrora ocupadas por escritérios de advocacia, consultérios médicos,
escritorios de empresas, profissfes liberais etc. Estas atividades, em grande parte, migraram
do Centro para a zona leste, atraidas por suas conveniéncias, ou seja, a proximidade dos
grandes negocios, do poder, da justica e das habitacbes da clientela de maior padréo

econdmico.

Ha uma profunda consisténcia e complementaridade entre os tipos predominantes de
atividades de escritérios que ocupam hoje as torres centrais e a atividade predominante na
regido, ou seja, o comércio de varejo. Nas torres centrais de hoje resiste o uso por parte de
firmas de representacdo comercial, servigos de contabilidade e advocacia comercial, o que faz
sentido, uma vez que ha predominancia da atividade comercial e esta vizinhanga guarda

conveniéncia com ela e até mesmo complementaridade.

As torres de hotel estdo esvaziadas na medida em que ndo guardam mais conveniéncias com
0s usos complementares como lugares das administracfes publicas, sedes de empresas,
grupos financeiros, reparticdes publicas e outras convergéncias de atividades de executivos e

negociantes.

Existe na zona central uma certa homogeneidade nos padrées de comércio de varejo que lhe
confere uma intrincada e repetitiva paisagem de mercado publico. Porém existe nesta unidade
uma rede de ofertas diversificadas de produtos o que é uma caracteristica de uma boa
estrutura de varejo. Alguns géneros de comércio formam hoje zonas lineares especializadas,
alguns proeminentes, como os eletrénicos na Rua Pedro Pereira e as 6ticas e relojoarias da
Rua Pedro I. Nos trechos centrais da Rua Major Facundo e Rua Floriano Peixoto ainda resiste
o tradicional comércio de tecidos, embora em escala mais reduzida. Algumas sedes de bancos
permanecem na zona central ancoradas pelo comércio, entretanto muitos bancos deixaram
apenas ruinas com a recente fuga de seus usos complementares. Muitas de suas sedes,
outrora luxuosas, estéo agora servindo de estacionamentos improvisados e com os pavimentos

superiores em completa decadéncia fisica, como pode ser visto na Rua Major Facundo.
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E notavel na atualidade do Centro a presenca de velhas estruturas arquiteténicas devidamente
recicladas e adaptadas com seu uso para pequenos shoppings, deixando transparecer a
intencdo positiva de requalificar alguns focos de atracdo comercial, como uma boa estratégia

que mereceria aten¢cdo como saida para a revigoracao da zona.

As constantes adaptacbes da estruturacdo de espacos comerciais na zona central,
circunstanciada aos elementos inalterados das propriedades imobilidrias (baixa taxa de
transferéncias de imdveis, na maioria de pequenas parcelas), tém produzido situac¢des criativas
que merecem observagdo como prototipos tipologicos de possivel adequacdo aos habitos,
cultura e climatologia local. Um destes exemplares sdo as formas de galeria com teto alto,
como ocorreu com a Galeria Pedro Jorge e sua estrutura de espaco publico adaptada. O
conjunto oferece condi¢des de abrigar clusters de escritorios e de comércio diversificado que,
potencialmente, em situagfes planejadas, poderia incluir moradias para comerciarios,
oferecidas com incentivo especial. As galerias, agora em foco, sdo estruturas altamente

convenientes com os centros de comeércio tropicais.

Ha um trecho urbano da zona central onde se pode verificar uma das melhores formacdes de
cadeias de espacos comerciais convenientes. Ele é formado pelo conjunto de shoppings, onde
galerias e loja de departamentos, na Rua Senador Pompeu, entre as Ruas Guilherme Rocha e
Sédo Paulo, formaram um excelente cluster de variadas oportunidades. O sistema de espacos
compartilhados por cada um dos componentes arquitetdnicos, forma uma colméia acessivel ao
publico em sua circulacdo, apoiada por uma situacao climatolégica confortavel. Prenuncia-se
nesse conjunto de galerias, um tipo de solucdo adaptada ao percurso pedestre, de bom
resultado comercial, sem depender excessivamente de energia elétrica, com grandes
potencialidades de modelar uma atualizacdo da estrutura fisica da zona central, de forma

conveniente com as condi¢des climaticas locais.

O Centro atual ostenta uma altissima densidade de atividades comerciais em seu nucleo
principal, o que resulta nesta vibragdo do espago publico. Depois de tantas e gradativas
transformacdes o tecido central se configurou como grande feira que se esparrama dos

espacos fechados para suas exiguas calgadas.

Apesar de todos estes aspectos positivos, a zona central de Fortaleza apresenta hoje sinais
evidentes de perda de sua qualidade urbana, causada pela sua brusca transformacéo de usos
e crescente adaptacdo como zona de uma s6 fungdo. Predomina ali a atividade comercial

apoiada na conveniéncia e nos fluxos conectores entre terminais de transportes. Naturalmente,
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este fato decorre da forma de expanséo e gestdo do crescimento a que a cidade de Fortaleza
se submeteu nas Udltimas cinco décadas. Esta transformacdo estabeleceu um tipo de
emperramento ciclico e vicioso no processo permanente de balanceamento entre componentes
da matriz geradora de vida no espaco central nas varias horas do dia e da noite. Comumente,
esta boa mistura para zonas centrais inclui as presencas do poder politico, das representactes
comunitarias, das instituicbes financeiras e das residéncias em suas formas diversificadas e
acompanhadas de seus complementos: trabalho, educagéo, compras, lazer, além de atividades
civicas e culturais. Com o padrdo monofuncional de uso do solo consagrado na situacao atual,
a intensidade da atividade predominante se d& durante o dia quando predomina a atividade
comercial de varejo. Durante a noite, os estabelecimentos fecham suas portas, as vitrines se
apagam e entdo o espaco publico da zona central assume aspecto deprimido e desértico, uma
vez que ndo existe uma vida de vizinhanga emanada da atividade residencial e seus

indispenséaveis complementos.

Com este padréo de mistura de usos, o Centro termina por ter uso intenso nas estruturas
térreas e atividades a luz do sol no espaco publico e adormece cedo deixando ao abandono
preciosas estruturas arquitetbnicas de indiscutivel importancia. Esta melancélica e vazia
ambiéncia noturna desampara e reduz a dignidade de conjuntos como o Teatro José de
Alencar, o Passeio Publico, a Praca do Ferreira, 0 Centro da EMCETUR, a Catedral, o Parque
da Crianca, o Forte e o sistema de pracas centrais, ex-focos historicos de comunidades
habitacionais e hoje transformados em terminais rodoviarios. Dormem também neste pesadelo
de declinio as excelentes estruturas verticais, precocemente decadentes como o Edificio Sao
Luiz e seu Cinema, o Edificio Diogo, o Edificio Sul América, o Excelsior Hotel, o Lord Hotel e
inUmeros outros que se ndo tém a importancia historica dos citados tém seu valor como
patrimdénio. Estas estruturas ficaram 6rfas de médicos, dentistas, advogados, engenheiros,
arquitetos, e inuUmeras outras classes de locatarios que se bandearam para a zona leste,

complementarmente as grandes ancoras.

6.3 OS LIMITES DE RESISTENCIA DA BOA FORMA URBANA - O CENTRO DOS ANOS
CINQUENTA ENTRA EM DECLINIO

Até os anos cinquenta o tecido urbano da zona central apoiava uma mistura de usos de alta
vitalidade, que coincide com os ideais contemporaneos da forma de comunidades compactas,
incluindo: moradia unifamiliar em casas alinhadas e justapostas, em sua maioria; alguns

sobrados em sua regido central; comércio de varejo; servi¢cos cotidianos e servigos publicos;
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recreacdo e entretenimento realizado em pelo menos sete pracas publicas que eram bem
mantidas a partir da propria supervisdo da comunidade residente; universidades e
estabelecimentos educacionais; espacos de entretenimento e cultura; lazer baseado em dois
auditérios de radio, dois teatros, onze cinemas e um parque publico com educac¢édo infantil
durante a semana. Inovac¢des comerciais foram lancadas pela presenca de algumas lojas de
departamento que, a partir dos anos cinquienta, conferiram conforto e prestigio & zona central
com relagdo ao novo publico consumidor originario da populagéo urbana vinculada a atividades
mercantis. Esta estrutura estava dimensionada numa perfeita geografia de conveniéncias com
escala pedestre o que dava uma enorme vitalidade e compartilhamento dos espacos publicos e

das estruturas de apoio a vida comunitéria.

A estruturagdo do anel de boulevards, estabelecido por Adolfo Herbster em 1875
(MAPA N° 16 — ESQUEMA DA PLANTA DA CIDADE DE FORTALEZA E SUBURBIOS -
ADOLFO HERBSTER (1875), sera bastante adequada para o transporte publico por 6nibus
nos anos cinquenta. Neste momento a cidade ostenta grande equilibrio em sua mobilidade
como uma bacia central de dimens@es 6timas para captagdo de pedestres tendo como nucleo
central a Praca do Ferreira. A Praca tem uma forca notavel como espaco de convergéncia e a
partir dai sera também o nucleo e magneto de atracdo para a estruturacdo periférica dos novos
bairros formados por migrantes interioranos, agora chegados em maiores contingentes. Para a
Praca convergirdo todos os 6nibus que conectavam o centro as zonas periféricas, criando uma
dependéncia entre centro e periferia até os dias de hoje no que diz respeito ao mutuo apoio
entre transporte de dnibus e comércio popular. Este binario mantém a vitalidade do comércio, o
que em principio apo6ia positivamente a resisténcia da zona central. Entretanto, outras saidas
projetuais que realimentem a vida e estabilidade com formas compensatorias em relacéo a este
artificio com vistas a atratividade comercial, haverdo de ser esbocadas visando liberar os
espagos publicos, ruas e pracas principais da presencga excessiva de 6nibus e das explosdes

indesejaveis do caréater rodoviario que tem sido imposto ao velho centro.

Fortaleza cresceu assustadoramente de 1940 (180.150 habitantes) a 1960 (514.818

habitantes) e passa a ter em seu tecido a presenca de favelas, bairros periféricos e remotos.

Por volta de 1963 foi aprovado o Plano realizado pelo arquiteto e urbanista Hélio Modesto, que
preocupou-se fundamentalmente com aspectos de organizagdo social dos bairros e com
problemas de mobilidade. Entretanto o Plano Hélio Modesto compreendeu a zona central como

cenario dos servicos publicos contextualizados por zonas residenciais proximas e periféricas.
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Dessa maneira propés ainda um Centro Civico na escala da cidade de entdo. Como
localizacdo apontou a regido norte do Poco da Draga, antecipando intenc@es de revitalizacdo
da regido central, a esta altura considerada por ele como um centro ndo condizente com a

escala e a importancia da cidade.

Deve-se observar na histéria da zona central a mudanca de carater que ela absorveu por conta
das migracdes que trouxeram alteracdes quantitativas e qualitativas com relacdo ao uso de
seus espagos publicos e estruturas arquitetdnicas. A urbanizacdo recente do territorio
cearense, se comparado com as situacdes histéricas de Pernambuco, Maranh&o e Bahia, na
regido nordeste, resultou numa transicao rapida dos estagios da cultura campestre para a vida
na cidade, onde a qualidade sera construida sem o indispensavel acervo dos habitos de
compartilhamentos das estruturas urbanisticas. Em outras palavras ainda € fragil a cultura da
urbanidade, como forma de compartilhar valores no uso comum dos espagos urbanos. Esta
dificuldade adaptativa tem produzido, infelizmente, resultados vitoriosos para o conjunto de
habitos ndo adaptados a vida urbana. Neste processo o acumulo de cultura urbana
concretizado materialmente na imagem urbana da Fortaleza dos anos cinquenta, se
transfigurou num cenério conflituoso de praticas antidemocraticas e opressivas no sentido de
reduzir os espacos do cidaddo a partir das invasGes privadas das dimensbes espaciais,
acusticas, visuais e ambientais. E justo reconhecer que este padrdo de inadequacdo aos
valores da cultura urbana € legivel em estratos sociais e econdmicos varidveis, onde se

incluem pobres, classe média e componentes da elite.
6.4 A REDE DE COMUNIDADES HISTORICAS E SEUS FOCOS CONVERGENTES

Durante os cem primeiros anos de sua existéncia como capital a Cidade de Fortaleza
configurou um conjunto de focos comunitarios que resultaram em centros reconheciveis de
vizinhancas. Estes focos de atividades eram materializados com estruturas arquitetdnicas
simples, inseridas entre edificagdes institucionais e de atividades de servico bem configuradas
que, combinadas com 0s espacos publicos, conferiam aos lugares as identidades e a boa

orientacdo como cadeia de espacos publicos.

Uma andlise urbanistica sobre o mapa da zona central por volta dos anos cinquenta ira
certamente autenticar a forma com a qual as pessoas ali residentes se associavam no
ambiente das comunidades em seus Vvarios niveis de compartilhamento (MAPA N° 17 — REDES
DE COMUNIDADES HISTORICAS)
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E possivel identificar na estruturacdo fisica do Centro por esta época, a teia de caminhos
pedestres dentro de raios compativeis com a caminhada, articulada com um sistema de
centralidades, onde os focos séo realmente os centros de comunidades originais. Estes focos
estdo normalmente amparados por pragcas ou equipamentos de importancia como marcos
referenciais arquitetbnicos, edificios de usos culturais, educacionais, igrejas etc. Assim €
possivel perceber as zonas de predominio residencial situadas dentro desta bacia de captacéo

pedestre referenciada a estes focos.

A estruturacdo dessa rede permitia a mobilidade com razoavel independéncia do transporte
motorizado e as ruas tinham uso predominante como espaco de convivéncia. Naturalmente
este modelo era beneficiado pelo tipo de implantagédo de edificios sem recuos frontais o que
resulta num tipo de rua mais compartiihada e sob a boa e espontanea superviséo dos
moradores. Mais além de tudo, esta estruturacdo conferia identidade a cada uma das

comunidades componentes.

Entre as comunidades identificaveis no interior desta estruturagéo central podemos relacionar

as seguintes, devidamente caracterizadas por seus focos:

Praca do Ferreira; Praca José de Alencar Praca da Lagoinha; Praca dos Lebes; Praca do
Coracdo de Jesus; Praca do Carmo; Praca Clévis Bevildqua; Praca da Bandeira (Colégio
Militar); S&o Benedito; Praca S&o Sebastido; Praca do Liceu; Praca Castro Carreiro; Praca

Figueira de Melo; Praca Cristo Redentor; Piedade; e Praca dos Pinhodes.

6.5 A FUGA DE ATIVIDADES E O DECLINIO DO CENTRO COMO COMUNIDADE
CENTRAL

A vibracdo e o movimento de pessoas no ambiente publico do nucleo central da Cidade de
Fortaleza é algo de extraordinario em intensidade e variedade de oportunidades de comércio.
Este caréater construido gradativamente nos ultimos cinglienta anos transformou o Centro em
um colosso mercantil vitalizado, porém superposto a um vazio civico, cultural e comunitario.
Este contraste se apresenta na avaliagdo primaria sobre vitalidade e competitividade da zona
central, mesmo se considerarmos apenas 0s valores econdmicos abstraidos da forma urbana
que o contém. Solugdes urbanisticas provaveis para este tipo de impasse requisitardo
equilibrio e criatividade para iniciar a reconstrucdo da vitalidade completa apoiando
prioritariamente os negoécios ja4 existentes. Enquanto isso, 0S negocios ja existentes

necessitardo ser atraidos para uma parceria de reconstrucdo dos confortos a uma grande parte
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dos cidaddos em geral, que necessitam da qualidade urbana de seu Centro e que hoje nao

Ihes sao disponiveis.

A regido central de Fortaleza, sem fugir a regra, foi o nucleo populacional principal da cidade
original. Desde sua fundacdo até o final da década de cinquenta o centro urbano ostentava
uma vitalidade extraordindria, apoiada no uso misto onde predominava a convivéncia pedestre
entre as areas de moradia conectadas com as atividades administrativas, comerciais, de
entretenimento e civicas. Além de excelente lugar de intercambio ali era o lugar dos centros de
emprego gerados em grande parte pelo comércio e pelos servicos administrativos com sede na
zona. Mais que estes componentes de uso havia muita vitalidade decorrente do uso dos
edificios publicos e da circulagdo pedestre no sistema de espacos de compartilhamento. A
presenca de lojas de departamentos e o0 uso crescente de vitrines como fachadas comerciais
promovia grande atratividade a zona central como lugar de passeio, encontro e convivéncia.
Embora seu tecido urbano fosse formado por quadras de dimensfes excessivas para a
eficiéncia dos circuitos de consumidores e tivesse um espago dedicado a pedestres apoiado
em calcadas de dimensfes transversais exiguas, o centro de Fortaleza ostentava uma razoavel

atmosfera de intercambio e convivéncia em harmonia com sua escala.

Com a criacdo de uma nova malha de estradas ligando Fortaleza as cidades interioranas e
com sua correspondéncia nas politicas viarias da capital, onde novas vias estimulavam a
dispersdo na expansdo urbana da cidade, se apresentam as oportunidades para as grandes
mudancas descontroladas na qualidade do espaco urbanistico da capital. Em primeiro lugar,
como consequéncia das constru¢des de novas rodovias conectando a capital com o interior, vai
ocorrer a intensificagdo do fluxo migratorio. Esta tendéncia, que anteriormente se confirmava
para as regifes da Amazonia e do Sudeste, a partir dos anos cinglienta vai encaminhar os
migrantes para a capital de forma crescentemente assustadora. E assim que a Cidade passa
de 270.000 habitantes em 1950 para os atuais dois milhdes e meio estimados para a regido
metropolitana de Fortaleza. As areas centrais também vao sofrer com este processo uma vez
que novas vias vao promover o deslocamento das areas habitadas, principalmente para as
classes média e média alta. Esses moradores, agora equipados com automoveis demandando
espaco para seus deslocamentos, poderdo escolher zonas fora do centro para erigir suas
casas. Elas seguiréo novos formatos e dimensodes diferentes das casas justapostas, alinhadas
e sem recuos, que anteriormente formavam a zona central. Na velha estruturacdo, numa casa
sem recuo nao se previam espacos para abrigar o automovel dentro dos limites da

propriedade.
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Sao véarios os momentos de fuga de atividades da zona central. O primeiro foi com a instalagcéo
das linhas de bonde, que levou os poderosos de origem sertaneja a optar pelas chacaras nas
novas vias montadas sobre os velhos caminhos histéricos que ligavam o centro a zona rural
circundante. Um outro momento foi com a aquisicdo dos primeiros automéveis pelas familias
mais abastadas que escolheram as regibes dos bairros Aldeota e Jacarecanga para se
instalarem em seus novos padrdes residenciais, implantados em grandes lotes imersos na

baixa densidade.

No final dos anos cinquenta comecou a consolidar-se o Bairro de Fatima, que ira atrair de
forma irresistivel os moradores centrais da classe média, agora possuidores de automoéveis,
que iréo trocar o modelo de moradia do centro urbano por casas unifamiliares isoladas e com
recuos. Esta a partir dai instalado um processo de mudanca radical da zona central, que
comeca a perder seus moradores a partir das mudangas de mobilidade das classes média e
alta. Junto destes contingentes de moradores, também se mudam alguns setores de comércio
e servi¢os. No entanto, um fator complementar de radical influéncia no processo de decadéncia
comunitaria da zona central se daria no inicio dos anos sessenta, a partir dos efeitos
combinados da fuga destas populacées com as transferéncias de representacdes de poder
administrativo, instituicbes publicas, servicos publicos, levando consigo centros e atividades de
emprego que guardavam conveniéncia com a proximidade das moradias (MAPA N° 18 — O
CENTRO E A ESTRUTURACAO URBANA DE FORTALEZA (VIAS, CONJUNTOS
HABITACIONAIS, VAZIOS URBANOS, ETC.)). De certo modo ha uma l6gica nesta mobilidade,
uma vez que a antiga geografia de conveniéncia entre moradia e trabalho, a esta altura ja havia
se desfigurado. A isso deve ser acrescentado o éxito internacional da nova tipologia comercial
conhecida como shopping center (MAPA N° 19 — O CENTRO E A REDE PERIFERICA DE
SHOPPING CENTERS), que apresentou a alternativa de facilitar a vida dos novos

consumidores, aqueles usuarios de automdéveis em sua nova forma de mobilidade.

O sucesso deste tipo de equipamento em todo o mundo foi rapido e descomunal. Inicia-se a
fase de estabelecimento das formas de consumo moderno decorrentes da nova implantacéo da
vida tipica de sociedades industriais em contraposicdo ao periodo arcaico, artesanal e
provinciano da escala da Fortaleza original. E avassalador o efeito ocorrido com a instalag&o
do primeiro shopping em Fortaleza. O gingle que anunciava o langamento do novo
empreendimento afirmava que Fortaleza agora tinha um novo centro, melhor, mais moderno e

confortavel do que a velha Praga.
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O equipamento atraiu inimeros satélites comerciais e residenciais para a sua redondeza. A
Aldeota, a partir dai, se configurou como novo espaco de desenvolvimento imobiliario, onde se
situaram novas geografias de conveniéncias, naturalmente orientadas pelo trdfego motorizado.
Num primeiro periodo da fase de desenvolvimento da Aldeota dos anos sessenta, a tipologia
habitacional predominante eram as residéncias unifamiliares de classe média e de familias
abastadas. Estas se situavam em lotes maiores que 0s lotes centrais e se concretizavam a

partir de projetos que agora passavam a ser elaborados por arquitetos.

A tipologia consagrada neste periodo ainda manterd uma taxa de baixa densidade de uso do
solo que sO serd intensificada no final dos anos setenta pelo novo padrdo das torres de
apartamentos. Nos anos sessenta ocorre também a inclusédo da zona da orla maritima no
panorama imobiliario, zona esta que até os anos cinquenta ndo exercia nenhuma atragdo como
zona de moradia e que passa, a partir dai a ser um dos espagos mais cobicados pelos
moradores de maior poder aquisitivo. A atragdo dessa zona é potencializada a partir da

implantacao da Av. Beira-mar, indicada como projeto estruturante no Plano Hélio Modesto.
Todos estes fatores colaboraram, de forma sistémica, para o esvaziamento da zona central.

Atualmente contemplamos uma estatistica de demografia do velho Centro que nos remete a
uma visdo de tendéncia crescente ao esvaziamento habitacional. Este dado esta intimamente
relacionado com a falta de politicas de reequilibrio do desenvolvimento com capacidade de
proteger seu tecido urbano. Este tecido é um cenério da vida comunitaria, que so se viabiliza
com a existéncia de moradores na area. H4 uma coeréncia perfeita entre 0 esvaziamento
econbmico da zona central como area de uso misto original com os demais fatos que
produziram seu declinio como vizinhanca. Estes fatos sado liderados pela retirada das sedes
dos governos estadual e municipal, das sedes legislativa estadual e municipal, e incluem
também o deslocamento do Férum, da Universidade Federal, e de todas as atividades a estes
relacionadas (MAPA N° 20 — A DISPERSAO URBANA E A FUGA DE ATIVIDADES),
incluindo-se ai as moradias em relacdo de distancia compativel com estes componentes na
condicdo de centros de emprego. Este processo deu lugar a predominancia isolada de
atividades comerciais, & queda no valor dos aluguéis e as demolicbes de estruturas histéricas
para a instalacdo de estacionamentos. Dai também se originou a solugédo de supléncia que
transformou as pracas publicas, agora sem moradores para frequenta-las, em verdadeiras
rodoviarias, mas que ao mesmo tempo faz com que seus passageiros engrossem o

contingente de consumidores apoiadores da vitalidade do comércio.

Espaco Plano - Arquitetura e Consultoria S/S Ltda.
Rua Tomaz Acyoli 840 - salas 501 e 504 - Aldeota - CEP 60135.180 * Fortaleza-Ceara * Fones 246.7461 (fax) / 246.6144 / 246.0138 « e-mail - esplano@daterranet.com.br

82



Espaco Plano - Arquitetura e Consultoria S/S Ltda.

Estudo das Vantagens Competitivas do Centro da Cidade de Fortaleza

BARRA DO CEARA

Norte

_ CENTRO

-
"."’.~~} £

OCEANO ATLANTICO

MARANGUAPINHO,,

Y
\ [ | I LAGOA REDONDA

FONTE: Espago Plano - Arquitetura e Consultoria S/S Ltda.

S 0 —LEGENDA

= PRINCIPAIS CORREDORES URBANOS | @ CLUSTER COMERCIAL / SHOP
METROFOR ™ | @ ASSEMBLEIA LEGISLATIVA

@ BIBLIOTECA PUBLICA | ING

N S ‘ | @ SHOPPING CENTER IGUATE
BN CENTRO ADMINISTRATIVO CAMBEBA | @B) ComERCIO DE (@ SHOPPING CENTER SALINAS

0 | ANCORAS DE DISPERSAO

C

ARTESANATO DA MONSENHOR TABOS!

MAPA N° 20 - A DISPERSAO URBANA E A FUGA DE ATIVIDADES



Relatdrio 03 — Diagnostico das Condigdes Locacionais, das Infra-estruturas e da Integragéo com Outras Areas da Cidade °
PREFEFTHRA E WCE

Destas contradicbes redunda o esvaziamento civico e comunitario acompanhado da
inseguranca dos espacos publicos, principalmente a noite. Mesmo assim € necessario que o
inventario urbanistico da zona central em sua situacdo atual, destaque a existéncia, em meio
as ruinas, de um numero significativo de espacos publicos, areas naturais e estruturas
histéricas, bem como equipamentos e investimentos publicos que, embora realizados de forma
nao-sistémica, sao reais e precisam de uma estrutura de reintegracdo para que seus beneficios
a populacdo sejam também reais e economicamente justificados. Chamaremos a estas
estruturas de ativos urbanisticos (MAPA N° 21 — LOCALIZACAO DOS ATIVOS
URBANISTICOS, AREAS ESTRATEGICAS E BLOQUEIOS A URBANIZACAO), ou seja,
patrimonios naturais e artificiais que hoje demandam estruturas de vizinhanga para a efetivagdo
de sua nova situacdo contextual. Os novos ambientes resultantes destas adaptacbes serdo
areas requalificadas, capacitadas para incrementar o coeficiente de uso destes ativos e
proteger, pelo uso atualizado de suas estruturas. Neste item devem ser considerados também
como ativos os acréscimos de valores realizados por investimentos em projetos, reformas e
manutencdo destas estruturas e além do mais ativos de valores ndo quantificaveis como

paisagens, pontos de vistas especiais e lugares de carater urbano especial consagrado.

O répido crescimento populacional de Fortaleza, e, mais recentemente, de sua regido
metropolitana resulta em grande parte das migracdes que por sua vez refletem o desequilibrio
regional do territério cearense relativos as oportunidades de emprego e sobrevivéncia. Ha
também a influéncia de uma cadeia de estimulos a esta mobilidade representada pelos novos
meios de comunicacdo, com a seducdo visual sobre atrativos da vida urbanizada imaginadas
como realidade na vida da capital. Neste processo ha influéncias exercidas também pela nova
malha de rodovias e facilidades relativas a meios de deslocamento, apoiadas pelo acesso ao

transporte motorizado em suas variadas formas.

Os personagens principais da aventura migratoria irdo ocupar as favelas e as areas
ambientalmente sensiveis, transformadas no ambito tecnocratico em areas de risco, que sdo
exatamente as regides onde as urbanizacdes deveriam ser evitadas. O Centro, neste
panorama, passa a ser uma convergéncia de busca de oportunidades, principalmente aquelas
ligadas ao comércio alternativo de ambulantes instalados na cadeia de espagos publicos. Com
o tempo, esta forma de atividade vai estabelecendo vinculos com o sistema fisico e adaptando
ai os depdsitos de mercadoria, os instrumentos de trabalho e a residéncia daqueles que
trabalham neste metier. E por esta razdo que parte das antigas edificacbes de residéncias

térreas da area central compartilham a frente comercial com os fundos alugados como
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dormitérios disponibilizados pelo sistema de vagas e outras vezes como depositos de
mercadorias do comércio de camelés. Hoje o Centro abriga uma populacdo de 24.775
habitantes, mas sua populacdo vem decrescendo rapidamente. Por outro lado, deve-se
ressaltar ainda a presenca, em minoria, de antigas familias residentes e de idosos,

principalmente na area situada a oeste e ao sul do nucleo central.

A concluséo principal sobre a populacdo atual da zona central é sua decadéncia e sua forma
de vida compartilhada que ndo chega a se enquadrar em um modelo tipico de vizinhanca
urbana ou comunidade com todos o0s seus componentes. Uma prova desta inexistente
condicao urbana para residir na zona central da forma atual em que ela se encontra pode ser
demonstrada com o preco de aluguel oferecido por um prédio de apartamentos do tipo quitinete
na Rua S&o Paulo, no valor de R$ 100,00, e que ndo encontra moradores interessados e,
portanto, permanece ha seis meses, vazio, como atesta seu zelador. Se procedermos a uma
andlise comparativa com aluguéis de barraco em favelas remotas, o barraco tem demonstrado

ser mais atrativo que uma quitinete no Centro.

E notavel também a vacuidade das estruturas verticais de edificios de escritorios na zona
central de Fortaleza. Grande parte dos prédios pioneiros encontra-se bastante degradados.
Outros, embora mais antigos, tém merecido cuidados especiais de geréncia por parte dos
herdeiros de seus proprios incorporadores e proprietarios originais. Ha uma ocupacéao
predominante dos prédios de escritérios por atividades relacionadas com a atividade comercial,
tais como advogados comerciais, contabilidade, representacdes comerciais. Estas atividades
predominam totalmente na ocupacdo dos prédios de escritérios do Centro, e entre elas
raramente encontramos médicos, dentistas ou outras profissfes liberais. Em alguns casos, nas
proximidades da Rua Pedro Pereira, € comum a localizacédo de clinicas de olhos e laboratérios

relacionados com o comércio do ramo de otica.

Apesar da grande fuga dos escritérios tem ocorrido também o retorno de locatérios que
atraidos pela Aldeota ou Bairro Edson Queiroz, terminam por ndo se adaptarem aos custos de

aluguéis e condominio cobrados nestas regioes.
6.5.1 QUADRO GERAL DA DEMOGRAFIA NO CENTRO URBANO

A taxa de migracao de habitantes das cidades do interior e das zonas rurais para Fortaleza tem
se reduzido nos ultimos dez anos, em virtude das oportunidades de emprego nestas regides e

na Regido Metropolitana da capital. Fora da RMF é pequena a criagdo de empregos gerados
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pela politica industrial, até mesmo porque a grande maioria das industrias estéo localizadas na
RMF. A imigracdo tem mesmo o sentido de buscar municipios da RMF, tanto pela localizacdo
das industrias como pelas grandes obras de infra-estrutura, como o SANEAR, o PRODETUR, o
METROFOR e outras que absorvem a mao-de-obra sem qualificacdo. Mesmo assim, nos dias
de hoje Fortaleza conta com uma populagdo urbana de 2.141.000 habitantes, sendo a 5°

cidade brasileira em populacgao.

O Centro, como regido urbana fortalezense, conta na atualidade com 24.775 habitantes,
apresentando um decréscimo de 30% em relag@o ao ano de 1991, quando sua populagdo era
de 30.679 habitantes. Pelo decréscimo apresentado com rela¢éo a populagéo infantil, percebe-
se uma fuga das familias residentes na area que tem hoje a maioria de sua populagéo

classificada entre pessoas na faixa de 15 a 59 anos (67,33%).

As rendas dos habitantes s&o maiores na regido leste e no Bairro Moura Brasil, enquanto que

as menores rendas sdo localizadas na zona oeste do Centro.
6.5.2 ASPECTOS DO MERCADO IMOBILIARIO DA ZONA CENTRAL

A situagdo atual do centro urbano de Fortaleza, cuja estruturacao fisico-urbanistica é montada
sobre a resisténcia de um parcelamento de lotes estreitos e profundos, € de dificil adaptacéo
as novas estruturas convenientes com a vida atual da metropole. O processo de dispersao
urbana comandado pela motorizacdo e pela pressao imobiliaria com vistas a terrenos mais
amplos em éareas periféricas, obrigou o Poder Publico a implantar infra-estruturas com este
objetivo. As populacdes mais pobres, que até entdo resistiam na zona central, passaram a
sentir de forma gradativa, o peso das taxas e aluguéis para financiar sua permanéncia nas
zonas tradicionalmente urbanizadas do Centro. Este impasse, e 0 conseqliente esvaziamento
habitacional, ensejou aos comerciantes a obtencdo de aluguéis baratos para operar seus
negocios nas estruturas abandonadas pelos antigos moradores. Estas estruturas ofereciam
vantagens financeiras com custos operacionais mais baixos, se comparados aos novos

aluguéis e taxas dos shopping centers da zona leste.

Com a saida das moradias, das ancoras econdémicas e demais centros de emprego do velho
centro, fugiram também suas atividades relacionadas como profissionais liberais, médicos,
advogados, dentistas e muitas outras atividades que sdo normalmente os locatarios das
estruturas verticais utilizadas como escritérios. Nessa transi¢do, o Centro perdeu também as

atividades civicas, de turismo, de lazer (existiam nos anos cinquienta, cerca de 11 cinemas
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funcionando na zona central) e cultura. Hoje a taxa de ocupacao de salas na zona central é de
cerca de 29%, com 71% ociosas. Este dado € de impressionar se compararmos com 0 ano de

1990, quando a taxa de ocupacéao de salas era de 100%. %.

Por outro lado, com respeito a atividade comercial, o Centro s6 oferece vantagens de
conveniéncias e custos com aluguéis. Atualmente um espaco comercial no Centro segue o
célculo que toma como base o valor de R$ 35,00/m? enquanto que em um shopping da zona
leste este valor é de R$ 2.000,00 (ABL - Area Bruta Locavel).
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7.1 O USO DO SOLO E A PERMANENCIA DO PARCELAMENTO HISTORICO

A lei de uso do solo vigente (MAPA N° 22 — ZONEAMENTO DE USO DO SOLO ATUAL) para a
cidade nos dias de hoje, considera a regido do centro expandido como duas zonas
concéntricas onde o nucleo central, denominado zona ZU-1-1, tem uma espécie de tratamento
especifico com respeito a liberdade de usos e taxas de ocupacao. Entretanto, os estimulos nédo
produzem atratividade aos empreendedores. A ineficicia da legislacdo, considerando-se uma
zona em declinio comunitario, proibe a constru¢éo de estacionamentos e obtém como resposta
o florescimento de estacionamentos obtidos por demolicdo de estruturas historicas. Existe um
paragrafo Gnico do artigo 111, que, visando estimular a renovagéo urbana, concede a liberacéo
da funcéo do lote, do indice de aproveitamento e do gabarito até 95m. E uma condi¢éo que
estimula a maximizag&o do volume de construgdo. Paradoxalmente ndo observa-se nas ultimas

décadas, sinais da renovacgédo e do crescimento esperados.

Também foram liberados recuos laterais e de fundos para terrenos situados em esquinas. Pelo
menos até o 4° pavimento em terrenos de meio de quadra, ndo ha exigéncias de recuos
laterais, até os 12m de altura da edificacdo. Estes estimulos também n&o obtiveram resposta

dos incorporadores.

E necesséario chamar a atencdo para um detalhe, que atualmente seria um limitador a
revitalizacdo. Novas formas e estruturas arquitetbnicas, ou grupos delas, com eficacia para
funcionar como inser¢cdo urbana de revitalizagdo, tais como 0s complexos de uso misto,
provavelmente ndo estdo com suas tipologias contempladas nas regras atuais de uso e
ocupacao. Este fato reforca o critério de que a construcdo de uma nova legislacéo seja feita a
partir da elaboracdo de um master plan urbanistico da zona e ndo sobre os abstratos

zoneamentos.

Na zona ZU-1, que caracteriza o chamado Centro Expandido, envolvente do nucleo central, os
limites s&o: ao norte a Av. Presidente Castelo Branco, ao sul a Rua Antonio Pompeu, a leste a

Rua Joéo Cordeiro e a oeste Avenidas Filomeno Gomes/Padre Ibiapina.

Ai sdo permitidos os usos de moradia, comércio e servicos, abo mesmo tempo em que €
desestimulado o uso residencial unifamiliar. Nesta zona s&o autorizados 0s usos residenciais
multifamiliares (torres) com indice 3 e gabarito permitido de até 95m, o que significa estimulo

ao adensamento. H4 estimulos também para o uso de térreos comerciais.
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Com relacdo a zona do nudcleo central histérico, hA uma despropor¢cédo entre o uso do solo
proposto e estimulado pelos planos diretores e regulamentacdes urbanisticas e o uso do solo
de fato praticado na zona central (MAPA N° 23 — MICROUSOS E ZONAS ESPECIALIZADAS)
A atualidade e singularidade da questdo, nos leva a usar critérios ndo comuns nas analises
urbanisticas. Para o centro de Fortaleza com toda a vibragdo popular das ruas comerciais,
cabe a utilizacdo de padrbes adequados para compreender 0s microusos existentes em micro-
zoneamentos legiveis aos consumidores. O Centro é caracterizado como uma regido que
compartilha seus usos em um tipo predominante de comércio homogéneo, que inclui
principalmente, tecidos, confeccdes, moveis, e eletrodomésticos. Entretanto, no decorrer
desses anos de adaptacdo ao consumo industrial, o Centro criou ruas de uso comercial
especializado. Desta forma a Rua Pedro | passou a ser a rua do comércio de eletrbnicos; a
Rua Pedro Pereira se tornou a rua das 6ticas e vendas de relégios; a Rua S&do Paulo, em seu
trecho préximo a Rua Senador Pompeu é a rua do pequeno atacado; a Senador Alencar € a
rua dos plasticos; as ruas Major Facundo e Floriano Peixoto, ainda mantém parte do seu
comércio de tecidos; a Av. Duque de Caxias, no trecho entre Bardo do Rio Branco e Imperador,
€ caracterizada como lugar de vendas de tintas; as ruas Bardo do Rio Branco e Senador
Pompeu, nos trechos centrais, sdo hoje os lugares de maior intensidade e variedade comercial,
e o0 cruzamento das avenidas Duque de Caxias e Dom Manuel estd se especializando na

comercializacdo de mobilidade de escritério.

A discrepancia entre o uso do solo proposto e 0 que esta estampado exatamente na face
mercadoldgica do problema, é a revelacdo de que as oportunidades oferecidas em termos de
legislacdo ndo coincidem com o interesse dos empreendedores imobiliarios relacionados com
aqueles usos de capacidade regeneradora e muito menos com a restauracdo de vida
comunitaria. Os usos consequentes para esta regeneracdo, como a moradia, 0s centros de
emprego e seus usos relacionados ndo chegaram a encontrar conveniéncias apoiadoras na

zona central como ela é nos dias de hoje.

E evidente que a incapacidade de regeneracéo do tecido urbano da zona central, é explicada
em grande parte pela dificuldade na questdo fundiéria, onde os parcelamentos estreitos e
profundos ndo favorecem as operacdes de remembramento com vistas a adaptacdo dos
programas atuais. Estes programas tém exigéncias relativas aos tamanhos de glebas que
excedem a geometria das parcelas disponiveis. A rigor o uso do solo predominante na zona
central é o comercial, acoplado com os usos de estacionamentos originarios de demoli¢des, o0s

usos dos espacos publicos durante o dia e em menor significacdo o uso residencial. Numa
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escala mais reduzida, ha ocupacBes de espacos no centro com atividades de servicos
publicos, instituicbes culturais e alguns museus. E verdade que ainda existem usos com
atividades terciarias no Centro, mas este € um uso em declinio, uma vez que grande parte
destas atividades ancoras se mudou para a zona leste, atraida por usos relacionados como
aqueles de reparticdes publicas e instituicfes financeiras. A fuga dos escritorios é tao evidente

que esvaziou inlmeras estruturas verticais desenhadas originariamente para este uso.

Novas estruturas que poderiam regenerar o ambiente competitivo da zona central apoiado em
um bom uso do solo, requisitam exigéncias de ambito contextual para sua implantacdo que por
hora, ainda ndo existem, uma vez que é evidente a faléncia das estruturas de conveniéncias.
Outro impeditivo para a instalagéo de atividades com capacidade de criar a vitalidade em todas
as horas do dia e da noite € a auséncia de um masterplanejamento que priorizasse as
complementacdes infra-estruturais atualizadoras de sua competitividade de forma concreta.
Isto demandaria a criagdo de protétipos reais e visiveis aos potenciais incorporadores,
combinadas com operagfes compartilhadas, entre os setores publico e privado, incorporando
também medidas visando facilitar as transagdes imobilidrias relativas a estas propriedades
fragmentéarias da zona central. Em estudos e levantamentos realizados pelo Professor José
Liberal de Castro, fica evidenciado que as parcelas imobiliarias da zona central mantém-se ha
muito tempo em maos das mesmas familias proprietarias, o que significa que o cronograma
possivel para a comercializagdo individualizada destas parcelas ndo seria capaz de alimentar

0S novos programas construtivos, devido a reduzida dimensao média dos lotes.

Na situacao atual do Centro € destacavel o crescimento de um tipo de uso raramente proposto
ou estudado em planos de gestdo do desenvolvimento que Sdo 0S USOS comerciais que
invadem os espacos publicos desempenhados pelo chamado comércio ambulante. E
importante observar que esta forma de ocupacado se torna, a cada dia, mais fixa e estavel. Ha
uma forca cultural estupenda ancorada na situacéo de histérica precariedade da regido, que
torna cada dia mais natural esta atividade invasora do espacgo publico, como se fora a
persisténcia, nos tempos atuais, do carater original da feira, dilatada para uma escala jamais

imaginada para uma metrépole.

Essas atividades s&@o onipresentes na zona central e se dado, por conseqiéncia do tipo de
planejamento fragmentado, em que questfes de engenharia de trafego e transporte se tornam
hierarquicamente autbnomas com respeito as questdes urbanisticas mais gerais. Somente

desta forma € possivel adotar a ocupacgédo das pragas principais do Centro com estacionamento
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e terminais de 6nibus. Por outro lado, somente uma comunidade fantasma, que ja nao vive ali,
que ja perdeu a urbanidade e que desconhece os principios minimos do compartilhamento da
vida cotidiana na cadeia de espacos publicos, seria capaz de aceitar tal tipo de uso em pracas
publicas. Ao conceder esta solucdo a comunidade abriu mdo do seu conforto no uso dos
espacos de convivéncia e lazer. Ou por outra, realmente a inutilidade destes espacos com
relacdo a seus usos originais, leva a populacdo da cidade, que hoje ja ndo reside 14, a aceitar

esta forma de utilizagéo das pracas, hoje, signo da morte das comunidades centrais.
7.1.1 Os MICROUSOS DO SOLO NA ZONA CENTRAL

Uma caminhada pelo nacleo central revela uma categoria de uso do solo que normalmente néo
comparece nos inventarios urbanisticos e que na capital cearense € notavel e provocador.
Caracterizamos como microuso pelo fato de que estas atividades ocorrem no espago publico,
sem utilizacdo de estruturas arquitetbnicas e com uma caracteristica fortissima de cultura
herdada das feiras que foram por tanto tempo preservadas, como forma mais popular de
comércio praticado nas cidades interioranas. Este comércio funciona como complementos
satélites do comércio formal que ocorre dentro das edificacdes térreas. Em principio sua
vibracdo no espaco publico pode configurar situacdo de interesse para consumidores populares
e visitantes que o observarao pelo lado da cultura popular nordestina. Entretanto os problemas
dai decorrentes séo insollveis, uma vez que inclui um grande contingente de operadores, que
produzem requisitos de usos de todos os equipamentos que a mao de obra comerciaria formal
também demanda, como lugares de higiene, assentos, mobilidrio de apoio, etc. Isto tudo forma

uma espécie de bloqueio a circulacdo dos demais e produz residuos e sujeiras de dificil manejo.

O comércio de camelés é ancorado nos fluxos de pessoas que os utilizam como fonte de
produtos de consumo nao previsto, que se da de improviso ao passar. Portanto, € um comeércio
que se da pela estrutura de conveniéncias onde o circulante faz seu percurso. Da mesma
forma que o intenso comércio popular, esta atividade se nutre do sistema de terminais de
Onibus na zona central, responsaveis por grande parte das caminhadas de passageiros em

transbordo pela zona central.
7.1.2 MORADIA NA ZONA CENTRAL DE FORTALEZA

Historicamente o Centro ja foi o cenario dominante da atividade residencial, até 0 momento em
gue, um conjunto de fatores, e entre eles as influéncias da motorizagdo, conduziram, de forma

gradativa, a cidade ao processo de expansdo por dispersdo urbana e a convergéncia das
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novas periferias ao centro, por 6nibus. Desta forma o centro urbano da Fortaleza atual
sobrevive com a predominancia da atividade comercial, cuja implementacdo gradativa se
apoiou nas estruturas arquitetdnicas residenciais térreas. Estas estruturas oferecem a
vantagem da interface com o espaco publico da rua, devidamente densificado por
consumidores circulantes. Este processo de substituicdo do uso destas estruturas, terminou por
retirar, de forma gradual, as oportunidades de manutencdo das residéncias, uma vez que a
tipologia local, das edificacdes residenciais térreas, diferentemente de cidades como Sé&o Luis,
Recife, Belém ou Salvador, ndo incluia sobrados em quantidade, padrdo pouco oportuno para
as atividades do comércio. As edificacdes residenciais térreas sdo adequaveis ao uso

comercial e os sobrados séo eficientes para a manutencéo de residéncias.

A realidade atual no que tange a moradias na area central revela que a tipologia arquitetdnica
em maior quantidade de unidades permanece ainda sendo a casa, sendo entretanto aquela em
maior declinio. Em 1980 o centro tinha 73,24% de suas moradias em casas, que
transformaram-se em 58,65% em 2000. Enquanto isso a modalidade de moradia em
apartamentos cresceu de 26,76% em 1980 para 39,50% em 2000. E notavelmente decrescente

a forma de moradia em cémodos (1,85%).

A maior concentracdo de moradias na area central estd na zona leste, onde a proximidade da
Aldeota e Meireles, jA& demandam situacdes de reconstrucdo por meio de torres, favorecida
pelas facilidades de parcelas imobiliarias maiores, portanto mais adequadas a construcéo

vertical e equipamentos de servico e das estruturas de apoio a moradia.

A menor concentracdo de moradias por sua vez ocorre ho Nucleo Central de uso comercial, o
que é explicavel pelo fato das estruturas arquitetdnicas ali existentes terem maior demanda para
usos de comércio que propriamente de moradias. A intensidade intermediaria ocorre nas zonas
pericentrais a oeste do Centro, outrora funcionando como areas habitacionais vivificadas, onde
resistem os padrfes de casas urbanas centrais tipicas. Estes exemplares se situam em ruas
como Dona Tereza, Padre Moror6 e Princesa Isabel. Em outros trechos pericentrais estes

padrdes ainda existem, porém com usos misturados entre habitagdo (em minoria) e servigos.
7.1.3 DENSIDADE HABITACIONAL DO CENTRO URBANO

O padréo de densidade habitacional média da zona central era de 56 hab./ha em 1991 e hoje é
de 45 hab./ha. Como se pode observar ocorre um declinio de densidades em decorréncia

direta da fuga de moradores. Entretanto, se imaginarmos um projeto de revitalizagdo urbana da
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regido, teremos que levar em conta o padrdo universalmente desejavel para adensar zonas
centrais com boa relacdo entre habitacdo, trabalho, educacéo, lazer e servicos: 300 hab/ha.
Isto equivale a dizer que h& ainda muito espaco adensavel para a obtencdo de uma

estruturacao sustentada e eficiente.

Por este quadro sobre moradia na zona central pode-se concluir que a atual quantidade de
populacdo e densidade ali existentes ndo apresentam condicBes de sustentacdo econbémica
para a formag¢do de um ambiente vitalizado e vibrante, com mistura de usos e espaco publico

compartilhado.
7.2 OUTROS BLOQUEIOS A REVITALIZACAO

Os ativos urbanisticos ainda existentes na zona central estdo atualmente mergulhados numa
estruturagdo de baixa sinergia entre si e entre estes e 0s espagos publicos. Isto explica porque
a estrutura configurada no desenho urbano da zona central desperdica elementos &ncora como
ordenadores de uma possivel reestruturacdo de atividades. Isto se da por decorréncia da
destruicdo de conectividades fundamentais nos espacgos publicos, empobrecimento da imagem
urbana que se tornou incompativel com a escala metropolitana da capital fortalezense e
conseqliente queda de atratividade para negdcios diversificados, além daqueles que se

caracterizam como comércio popular.

O uso do solo atual do centro urbano responde as necessidades que a regido demonstra
suportar, uma vez que a solicitacdo maior é a do comércio varejista. O padrdo de uso e sua
qualidade ndo requisitam usos complementares para sua realizacdo, resumindo-se a
restaurantes self service, cafés e bares, como atividades complementares predominantes. Por
outro lado vale destacar que a cidade, por sua vez, nunca apresentou em seus planos
diretores, preocupacdes com diretrizes e politicas de restauracdo ou protecdo da vitalidade
completa de seu centro. Nunca se experimentaram as concretizagfes de infra-estruturas de
estimulo a alteracdo deste panorama, apoiadas em protétipos de uso misto apoiados por um
conceito de mobilidade que produzisse conforto ao cidadao pedestre e estimulasse o0 baixo uso
do automovel. Isto incluiria também um plano de polinuclearizagdo do tecido urbano central em
comunidades caminhaveis equipadas com todos os requisitos indispensaveis para a vida
cotidiana, incluindo colégios, esporte, recreacdo, trabalho etc. Em outras palavras, uma
estruturagdo gradativa com intencdes de atrair projetos de complexos de uso misto e restaurar
a vida de comunidades na zona central. Com tamanha quantidade de trabalhadores em um

comércio tao intenso e variado, o centro ja contém a clientela potencial de usuarios de novos
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espacos de comunidades locais. Naturalmente isto demandaria formas especiais de estimulo a

aquisicao e aluguel de moradia central a comerciarios de forma prioritaria e inicial.
7.3 A FALTA QUE A UNIVERSIDADE FAZ

Infelizmente o Centro de Fortaleza perdeu, com a constru¢do do Campus Universitario do Pici,
uma das suas ancoras potenciais mais fortes e qualificadoras que era a atividade universitaria.
Parte destas atividades se localizava no corredor do Benfica, com tendéncias de continuidade
até a zona central. A atividade universitaria,com todos os seus complementos urbanos, é uma
grande matriz de atividades relacionadas que normalmente promovem a vitalidade do espaco

publico durante o dia e a noite.

Na época da transferéncia da universidade do Benfica para o Pici, 0os urbanistas europeus ja
expressavam fortes criticas ao tipo de desenvolvimento universitario em glebas isoladas, no
padréo dos campi, caracterizando-os como guetos intelectuais. Eles indicavam as universidades
localizadas em centros de cidade como as melhores formas de convivéncia entre um centro de
conhecimento e a comunidade. A UFC, naturalmente sob forte influéncia americana, adotou
este tipo de instalacdo isolada, gerando uma perda enorme para a cidade e para a propria
universidade. lronicamente, neste momento foi desperdicado um programa completo para
realizar aquilo que é rotineiramente repetido como reivindicacdo, por parte da comunidade
federal: a revitalizacdo do bairro universitario do Benfica, cujo esvaziamento foi provocado pela

prépria universidade ao promover a sua transferéncia.
7.4 O DESENHO URBANO ATUAL

A expressdo desenho urbano aparece no ambito urbanistico por volta dos anos cinqlenta.
Criar formas de trechos de cidade amparados em procedimento projetual tipico de desenho
urbano, significa o0 esmero no tratamento de um conjunto de edificios em que ndo sé os sélidos
e volumetria sdo desenhados com rigor como também os espacos entre as edificacbes
recebem o mesmo padrdo de tratamento. Um grande exemplo de trechos urbanos tratados
com a arte do desenho urbano, é o sistema de intervengfes realizados pelo Bardo Haussman,
em Paris, a época de Napole&o lll. Ele foi o responsavel pela concepgéo urbanistica em que os
boulevards e as edificagbes que os conformavam, mantinham um desenho coordenado,
substituindo uma grande quantidade de edificagbes de origem medieval, que foram demolidas
para dar lugar a estes conjuntos. Embora tenha produzido uma paisagem urbana de alta

qualidade final, a intervengdo de Haussman tornou-se simbolo do urbanismo de terra arrasada.
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Em outras condi¢Bes, quando a qualidade do patriménio arquitetdnico a ser substituido néo
justifica sua manutencgéo, e onde o grau de destruicdo e alteracdo predomina no estado geral
de suas estruturas, uma visdo correspondente a este procedimento de projeto € usual.
Aplicando-se entdo estratégias, tipicas do desenho urbano, planeja-se um conjunto
contemporaneo de uso misto, onde o complexo edificado formado por uma composicdo de
varios volumes, abriga varios usos, como moradias, hotéis, entretenimento e comércio de

varejo, para obter, de forma coordenada, uma boa matriz de conveniéncias locais.

Entretanto podemos falar de desenho urbano ao destacar a qualidade de um conjunto edificado
de origem histérica, mesmo construido em etapas diferentes, a partir de desenhos de
diferentes arquitetos. E o caso de conjuntos de zonas centrais histéricas. Neste inventario
urbanistico cabe nos referir a qualidade de desenho urbano da Praga do Ferreira, em
Fortaleza, no periodo dos anos trinta. Nesta época 0s componentes principais da cena como o
Edificio Majestic, o Cine Moderno, o Hotel Excelsior, juntamente com o espaco da Praga com a
Coluna da Hora, formavam uma unidade de composi¢do com razoavel elegancia como pode
ser constatado nas formas realgadas pelas fotografias da época. Outras fotos de ruas centrais
fortalezenses do inicio do século revelam esta qualidade, infelizmente perdida a partir das
demolicdes e intrusbes de construcdes em desacordo com este padréo de desenho urbano. E
interessante observar que a um bom desenho urbano corresponde sempre uma cadeia de
espacos publicos de usos ativos. Normalmente esta forma de obter conjuntos construidos em
escala urbana tem grande envolvimento com aspectos culturais, econdmicos, sociais e fisicos,
operando com setores publicos e privados. Diferentemente, os edificios individuais que
rotineiramente se constroem na atualidade, raramente tém preocupacbes com a

contextualidade e resultados coordenados de desenho urbano.
7.4.1 ESTRUTURAS RECICLAVEIS (RETROADEQUACAO ARQUITETONICA)

Com o tipo de desenvolvimento urbano ocorrido na zona central de Fortaleza, onde algumas
funcdes se deslocaram para zonas periféricas e novas regides da zona leste, muitos usos
morreram e as estruturas arquitetbnicas que apoiaram estes usos se tornaram edificios
abandonados, sub-utilizados ou parcialmente destruidos. Estes espacos arquitetbnicos, séo
ativos urbanisticos fundamentais para ensejar uma regeneragdo urbana que se coordene a
partir da reconstrugdo comunitaria. Eles poderdo ser fundamentais para a complementagéo dos
programas formadores de estruturas de usos mistos, com os papeéis de hotel, residéncia,

escolas, centros culturais e outros programas do género. Entre as estruturas mais notaveis e
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passiveis de retroadequacdo com usos atuais, ou substituicdo de usos, por atividades mais

amigaveis com a revitalizacdo urbana, estdo alinhados como principais:

Hotel Savanah;

+  Excelsior Hotel,

« Palacete Cearg;

« Lord Hotel;

«  Edificio Sul América;

« Edificio Sao Luiz e seu Cinema,;

«  Conjunto Arquitetdnico da Estrada de Ferro;

. Fabrica de Tecidos Santa Isabel;

« Terreno da velha Fabrica de Tecidos da Av. Duque de Caxias, na esquina com a Rua
Soélon Pinheiro;

- Edificio da antiga Fabrica Diogo, na Rua Princesa Isabel;

«  Conjunto da antiga Fabrica Arakem, na Av. Duque de Caxias;

«  Varios edificios de escritorios instalados no nucleo central, que hoje estdo sem ocupantes;

«  Seminario da Prainha;

e Teatro S&o José;

»  Forte de Nossa Senhora da Assuncéo;

+ Iracema Plaza;

« Antiga Alfandega, no Poco da Draga; e

. Prédio do DNOCS na Praia de Iracema.

Sobre o assunto vale aqui observar que, do ponto de vista urbanistico, o papel de
requalificacdo que estes ativos arquitetdnicos podem desempenhar, esta circunstanciado a
reordenacdo da regido com relacdo a conveniéncia harmonizada de usos formadores de uma
nova geografia dindmica e vitalizada. Lamentavelmente, qualquer tentativa isolada de proceder
uma retroadequacdo de edificios nesta condicdo, situados dentro de zonas urbanas

deprimidas, sem a devida regeneracdo desta geografia, € passivel de fracasso.
7.5 OS SINAIS VISIVEIS DE PERDA DE QUALIDADE URBANA DA ZONA CENTRAL

A zona central da Cidade de Fortaleza apresenta hoje sinais legiveis de sua decadéncia como
matriz de intercambio e centro urbano com caréater civico, financeiro e cultural. Os aspectos
universais que conferem vitalidade em todas as horas do dia ndo sédo facilmente reconheciveis

na estrutura urbanistica do centro fortalezense. Entretanto € necessario reconhecer que a

Espaco Plano - Arquitetura e Consultoria S/S Ltda.
Rua Tomaz Acyoli 840 - salas 501 e 504 - Aldeota - CEP 60135.180 * Fortaleza-Ceara * Fones 246.7461 (fax) / 246.6144 / 246.0138 « e-mail - esplano@daterranet.com.br

100



Relatdrio 03 — Diagnostico das Condigdes Locacionais, das Infra-estruturas e da Integragéo com Outras Areas da Cidade °
PREFEFTHRA E WCE

vitalidade decorrente da intensidade da atividade comercial de predominancia popular, durante
0 expediente de compras, esta presente de uma forma que poucas vezes se observa em
centros urbanos. E verdade também que o centro concorre bravamente com os shopping
centers em vendas, como ja foi comprovado, principalmente nos periodos de pico de vendas
como o fim de ano e as festas natalinas. Isto talvez torne aparentemente inadequada a
expressao revitalizar quando nos referimos ao centro de Fortaleza. Por outro lado, ao falar-se
de revitalizacdo considera-se o equilibrio entre as atividades diversificadas que promovem a
mistura de usos geradora de vida no espaco publico em qualquer hora do dia ou da noite e
desta forma a tarefa de revitalizar esté identificada com o caso de regeneracdo da matriz de
intercambio completa. Esta condicdo, obviamente, n&o pode ser obtida com a
monofuncionalidade apoiada no comércio de varejo. Neste caso consideramos ndo somente as
transagbes comerciais mas também as iniUmeras formas de trocas que incluem o convivio
comunitério, a educacao, a vizinhanga, o lazer compartilhado no espaco publico, as atividades
culturais e artisticas e muitas outras. Estes sistemas de atividades interrelacionadas podem
atrair usuéarios e dizem respeito a todos os cidaddos bem como os visitantes e aqueles que

chegam a cidade com planos de empreender.

Pode-se relacionar indmeros aspectos apresentados pela paisagem urbana da zona central

que revelam clara demanda de regeneracao:

Falta de limpeza e boa manutencdo dos espacgos publicos, coisa que provoca nos usuarios

pouca satisfacdo e inseguranca;

« Conforme a situacdo fisica atual, o centro produz, principalmente a noite e em finais de
semana, a sensacao de inseguranca e ameaca. A0 mesmo tempo seu ambiente ndo transmite

sensacao de relaxamento para reduzir a ansiedade e stress do cotidiano do trabalho;

« Auséncia de vida familiar e dos consequentes usos relacionados que normalmente criam
cenérios favoraveis ao compartilhamento, a seguranga e ao sentimento de pertenca,

protegendo o espaco publico pelos olhos da comunidade e conferindo identidade ao bairro;

+ Queda da fungéo de foco geogréfico de todos os cearenses, onde muitos ja ndo sdo seus

residentes, e ja ndo o definem como sua comunidade;

+ O Centro ja ndo é o lugar em que o habitante sinta estar participando no foco dos ultimos e
importantes eventos, das atividades civicas e das modas. Esta é uma qualidade
caracteristica de exceléncia dos modelos de lugar de troca centrais historicos. Este papel

hoje é desempenhado pelas regides mais ricas da zona leste;
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« No Centro, ja ndo ha densidade relacionada com atividade de forma a produzir viabilidade
de mobilidade e estacionamentos. Estacionamentos confortaveis e viaveis sao favorecidos
pelo compartilhamento em diferentes horas do dia e da noite. Dificiimente seriam
concretizados no Centro, uma vez que os focos de comunidades historicas estéo

esvaziados de usos mistos, sao desertos noturnos desconectados entre si;

« Os valores estéticos da zona central foram altamente abalados pela decadéncia fisica e de
uso, de maneira a ndo ser mais um lugar matriz de intercambios, mudancas e surpresas e

sim, exclusivamente um espago de mercado popular;

« O Centro ndo é mais a bacia de captacdo de pedestres que foi até os anos cinquenta.
Caminhar na regido ja ndo € uma atividade prazerosa e as classes mais abastadas s6
toleram circular ali no automével. Isto reduz a caracteristica saudavel do espago publico de

uma boa vizinhanga;

« N&o h& um sistema adequado de transporte publico para a zona central, reduzindo as
possibilidades de dispensar o uso do carro, o que o fragiliza como lugar de trocas atraente

para moradores e visitantes;

« E notavel a auséncia de restaurantes, equipamentos especiais, servi¢os, de forma que os

habitantes de Fortaleza e vizinhangas possam ser atraidos;

« E reduzida, nos dias de hoje, a atratividade e a presenca de turistas uma vez que foram
obscurecidos ou destruidos, um grande numero de lugares ou estruturas civicas
singulares. Os exemplares que resistiram ndo se encontram em situacfes

economicamente viaveis e urbanisticamente visiveis e memoraveis;

« Ninguém deseja morar num lugar onde se sente sem o0s elementos fisicos da boa
orientacdo e da acessibilidade decorrentes de uma organizacdo do ambiente fisico. O
centro ndo é mais um lugar de encontro de todos ou o lugar onde muitos vao para ver

outras pessoas e serem vistos também,;

+ O Centro urbano de Fortaleza ndo é hoje um lugar para fazer e encontrar amigos e

conveniéncias relacionadas com a vida gregaria em momentos estimulantes;
« O Centro ja ndo é um lugar inspirador para residir e criar filhos;

« Falta ao Centro a tranquilidade da vida residencial misturada com as conveniéncias da

geografia focal, como um lugar de atividades convergentes e diversificadas;
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- Faltam também ao Centro de Fortaleza as facilidades e confortos indispensaveis para a

populagdo que ali trabalha;

« NAao sdo visiveis na zona central, o conjunto de oportunidades favoraveis a atracdo de

novos moradores;

« A excecdo da associacdo de lojistas n&o se vislumbra no centro a envolvéncia comunitaria

das pessoas com o0s problemas locais; e

« O Centro ndo apresenta cenas de vida compartiihada com a presenca de velhos e

criancas, nem oferece escolhas de moradias diversificadas em tipo e preco.
7.5.1 CENTRO NAO CONFIGURA MAIS UM SISTEMA DE COMUNIDADES

A atual estruturacdo urbana da zona central combinada com os tipos de atividades ali
desenvolvidas, forma uma matriz incapaz de recuperar sua completa vitalidade como cenério
de intercambio principal. Embora mantenha ainda uma mistura de microusos, o centro urbano
tornou-se, com a fuga de inumeras &ncoras econdGmicas, uma zona, praticamente,
monofuncional com predominio do uso comercial e suas atividades diretamente relacionadas.
Entre estas atividades podem ser anotados os restaurantes do tipo self service, bares,
estacionamentos improvisados com demolicdes de estruturas histéricas e escritérios de
contabilidade, advocacia comercial e representacdes comerciais. E destacavel a presenca
guantitativamente surpreendente de casas de bingo, o que é um indicio do tipo de papel

desempenhado pelo centro a noite, em sua vacuidade econdmica.

Hé& pelo menos cinglienta anos ndo se criam estimulos nas regides outrora configuradas como
comunidades centrais, para que ali ocorram a adaptacéo e o desenvolvimento de comunidades
diversificadas que possibilitem, entre outros, a existéncia dos seguintes aspectos: uma mistura
de usos; uma variedade de opcdo de empregos; oportunidades sociais e recreacionais, e uma

boa disponibilidade de amenidades dentro de um raio pedestre das urbaniza¢des residenciais.

Somente a poucos anos surgiram iniciativas, como a A¢do Novo Centro, ainda com pouco
alcance, visando realgar a qualidade da comunidade central, por meio do melhoramento das
caracteristicas mais visiveis do ambiente construido, cuidando das fachadas dos elementos
arquiteturais e da paisagem urbana. Faltam politicas que possam vir a encorajar um movimento
de pedestres confortavel e seguro, que venha a facilitar a interagdo comunitaria e promover a
seguranca no espago publico, resultados que dificilmente ser8o obtidos apenas com

recuperacao de fachadas.
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A regido central perdeu também sua capacidade de expressar identidade de bairro. O carater
historico das comunidades, em seus restos de estruturas ainda existentes, ndo tém mais
eficiéncia para encorajar o desenvolvimento de novas vizinhancas que possuam seu proprio e
essencial sentido de lugar. Nao existem grandes atrativos equilibradamente distribuidos na
cadeia de espacos publicos, nem grandes fluxos e conectividades por proximidade entre

lugares de trabalho, residéncias, varejo, escolas, parques e outros servicos.
7.6 PATRIMONIO HISTORICO

O centro urbano de Fortaleza, considerando-se os limites das Avenidas. Presidente Castelo
Branco e das Ruas Senador Pompeu, Pedro Pereira e Sena Madureira,&é 0 nucleo histérico
principal, que teve sua estruturagdo fisica concretizada no decorrer do século XIX. Na
passagem para o século XX, a cidade teve ampliada sua urbaniza¢éo nos limites antecipados
por Adolfo Herbster por meio dos boulevards, atuais Avenidas do Imperador, Duque de Caxias e
Dom Manuel. A excegdo das arquiteturas de chacaras, situadas nos corredores historicos que
convergiam para o centro, todos os exemplares arquitetbnicos e urbanisticos de importancia
patrimonial histérica, se concentram nesta regido limitada entre os boulevards (MAPA N° 24 —
LOCALIZACAO DE OBRAS DE VALOR PATRIMONIAL HISTORICO). Na obra de Antonio
Bezerra, intitulada Descricdo da Cidade de Fortaleza, o fato mais notavel é a quantidade de

edificacOes e servigcos inaugurados na cidade a altura da segunda metade do século XIX.

O processo de urbanizacdo e crescimento experimentado por Fortaleza nos ultimos cingienta
anos, foi de tal forma avassalador, que levou de rolddo grande parte deste patriménio. O
progresso em sua forma imposta a cidade, foi o argumento da destruicdo, uma vez que a
adaptacao do Centro as fungcbes comerciais concentradas, exigia flexibilidades que as singelas
arquiteturas residenciais ndo podiam oferecer. As solicitacbes de espaco de circulacdo e
manobra para automaoveis e sistemas de transportes coletivos apoiados em 6nibus, bem como
adaptacdes fisicas para operagfes de carga e descarga, violentaram tremendamente as
arquiteturas histéricas da zona central. Nos casos mais radicais destes novos requisitos, é
notavel a agdo destrutiva imposta pela necessidade de estacionamentos, que levou grande

parte dos proprietérios a optar por este uso a partir da demoli¢cdo de constru¢des historicas.

A monofuncionalidade instalada na zona central, por meio do uso comercial predominante, ndo
requisita, como atividade complementar, a atividade habitacional, uso original da maioria das

estruturas arquitetdnicas histéricas, o que as torna restritivas aos novos usos. A este impasse a
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cidade tem respondido com a demolicdo ou abandono, quando é o caso de edificios de uso

publico, hoje mergulhados num ambiente sem sinergia com sua destinagao original.

A situacéo dos edificios culturais e monumentos das zonas centrais € dramatica devido ao seu
isolamento imposto pela nova circunstancia urbana, acentuada pelos usos comerciais diurnos e

estacionamentos complementares criados a partir da destruicéo.

A forma adequada de proteger o patriménio historico construido, além do tombamento, sdo os
usos atuais e as vizinhangas com atividades habitacionais e seus complementos,

preferencialmente aqueles que produzem espacgos publicos vitalizados de dia e de noite.

Qualquer projeto de revitalizacdo da zona central devera levar em conta os ativos histéricos
como componentes ordenadores das novas estruturagbes, onde as inser¢cdes de novas
estruturas promovam sua presenca na formacgédo de clusters diversificados, harmonizando
formas tradicionais e novos conjuntos arquitetdnicos, para obter como resultado final as novas

geografias de conveniéncia e intercambio.

7.6.1 O TRABALHO DA ONG AGAO NOVO CENTRO ARTICULADO COM O INSTITUTO DO PATRIMONIO
HISTORICO E ARTISTICO NACIONAL (IPHAN)

No tocante a preservacdo das estruturas arquitetbnicas de importancia patrimonial e historica
do Centro, h4a de se destacar como iniciativa positiva e de efeitos ja visiveis, a obra
empreendida pela ONG Ac¢édo Novo Centro harmonizada com a orientacdo técnica do IPHAN,
visando a restauracdo de fachadas. A ONG vem atuando desde 1999 sob a coordenacao da
arquiteta Maria Clara Nogueira Paz. Foi criada por instituicbes ligadas ao comércio, industria e
servicos atuantes na area, com o objetivo de colaborar em um aspecto fundamental de sua

requalificacdo. A tarefa é realizada por meio da recuperacdo dos aspectos visiveis das

estruturas, que em Ultima instancia, sdo os elementos que definem o espaco publico.

Até a data de hoje foram elaborados 57 projetos, notadamente nas cercanias da Praca do
Ferreira e Praca dos Ledes. Sua execucdo se da pela inter-colaboracdo entre a ONG e os
proprietarios, onde a primeira fornece o projeto devidamente especificado e os proprietérios

investem na pintura e recuperacao.
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7.6.2 A PROTECAO DE PANORAMAS E ASPECTOS CENICOS

Os planos diretores ja realizados para a Cidade de Fortaleza nunca levaram em conta as
necessidades de protecdo das paisagens especiais e dos panoramas preservaveis. Por conta
disso as legislacdes ndo contemplam a necessidade de dominar o controle das volumetrias de
construcdo em situacdes tipicas destas qualidades paisagisticas. Com esta situacdo ja
perdemos muitas destas condi¢des, e uma das Ultimas esta configurada na autorizacdo para
construgdo de duas edificagbes na Praia de Iracema, em situacdo frontal ao prédio de
propriedade do DNOCS. Com a inserc¢do das duas novas construgdes se perdeu para sempre
a vista historica do mar de Fortaleza, contemplavel do nivel do patamar da Igreja da Prainha,
no inicio da Av. Dom Manuel. Outras situa¢des poderdo ser devidamente anotadas para que as
formas de ocupagéo e construgdes futuras ndo venham a destruir os panoramas de valor

paisagistico.

Ente as promenades de importancia visual e paisagistica, merecem ser preservadas e correm

riscos, as seguintes:

O panorama maritimo a partir do conjunto do Passeio Publico e do Forte de Nossa Senhora da
Assuncdao; a perspectiva da Rua Castro e Silva com a Catedral como foco central; a visdo do
por do sol a partir do Poco da Draga e das pontes Metalica e dos Ingleses; o patamar da Igreja
da Prainha e sua vista parcial; as visbes da Catedral a partir da passarela do Centro Dragao do
Mar; o panorama do conjunto Prainha/Praia de Iracema visto a partir da elevacdo da via
Presidente Castelo Branco a altura do IML e do péatio de manobras da ferrovia; a vista, a partir
da Av. Alberto Nepomuceno, do lugar de origem da cidade. Este lugar em especial esta a
demandar sua abertura a toda a populacdo, o0 que ndo pode ser concretizado gracas ao

blogueio causado pela presenca ali, de um uso industrial privado.

7.6.3 As LEIS DE PROTECAO DO PATRIMONIO HISTORICO E ARTISTICO, AS REVITALIZACOES
CONTEXTUAIS E 0S NOVOS USOS PARA AS ESTRUTURAS ANTIGAS

No ambito federal, o Patriménio Histérico de Artistico Nacional tem sua a¢&o organizada por

regulamentacao a partir do Decreto-lei numero 25 de 30 de novembro de 1937.

Em seu Capitulo I: "Constitui o patriménio histérico e artistico nacional o conjunto dos bens
mdveis e imdveis existentes no Pais e cuja conservacao seja de interesse publico, quer por sua
vinculagdo a fatos memoraveis da histéria do Brasil, quer por seu excepcional valor

arqueoldgico ou etnogréfico, bibliografico ou artistico.
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Paragrafo 1° - Os bens a que se refere o presente artigo s6 serdo considerados parte
integrante do patrimbnio historico e artistico nacional depois de inscritos separada ou

agrupadamente num dos quatro Livros do Tombo, de que trata o Art. 4° desta lei.

Paragrafo 2° - Equiparam-se aos bens a que se refere o presente artigo e sdo também sujeitos
a tombamento os monumentos naturais, bem como o0s sitios e paisagens que importe
conservar e proteger pela feicdo notavel com que tenham sido dotados pela Natureza ou

agenciados pela inddstria humana”.

E mais adiante em seu artigo 17: "As coisas tombadas ndo poderdo, em caso nenhum, ser
demolidas ou mutiladas, nem, sem prévia autorizagdo especial do Servico do patriménio
Historico e Artistico Nacional, ser reparadas, pintadas ou restauradas, sob pena de multa de

cinquenta por cento do dano causado.

Paragrafo unico: Tratando-se de bens pertencentes a Unido, aos Estados ou aos Municipios, a

autoridade responsavel pela infracdo do presente artigo incorrera pessoalmente na multa.

Artigo 18° - Sem prévia autoriza¢do do Servico do Patriménio Historico e Artistico Nacional, ndo se
poderda, na vizinhanca da coisa tombada, fazer construcdo que lhe impec¢a ou reduza a
visibilidade, nem nela colocar anincios ou cartazes, sob pena de ser mandada destruir a obra ou

retirar 0 objeto, impondo-se neste caso multa de cinglienta por cento do valor do mesmo objeto."

Ja a lei estadual que dispdes sobre a protecdo ao Patrimdnio Histérico e Artistico do Ceara,
declara em seu artigo 2°: "Constitui o patrimonio histdrico e artistico do Ceara, os bens méveis
e imoveis, as obras de arte, as bibliotecas, os documentos publicos, os conjuntos urbanisticos,
0S monumentos naturais, as jazidas arqueoldgicas, as paisagens e locais cuja preservagao
seja do interesse publico, quer por sua vinculacdo a fatos histéricos memoraveis, quer por seu
excepcional valor artistico, etnografico, folclérico ou turistico, assim considerados pelo
Departamento do Patriménio Cultural da Secretaria de Cultura, ouvido o Conselho Estadual de
Preservagéo do Patrimdnio Cultural - COEPA e decretado o tombamento por ato do Chefe do

Poder Executivo, na forma do estabelecido no Capitulo Il desta lei."

E mais adiante: "Paragrafo 3° - Os bens tombados ndo poderdo, em caso algum, serem
demolidos ou mutilados, nem, sem prévia licenca do Departamento do Patriménio Cultural,
serem reformados, pintados ou restaurados, sob pena de multa correspondente ao dobro dos
custos da reparacdo do dano causado e sem prejuizo das sangdes civis e penais previstas no

Cadigo Penal.

Espaco Plano - Arquitetura e Consultoria S/S Ltda.
Rua Tomaz Acyoli 840 - salas 501 e 504 - Aldeota - CEP 60135.180 * Fortaleza-Ceara * Fones 246.7461 (fax) / 246.6144 / 246.0138 « e-mail - esplano@daterranet.com.br

108



Relatdrio 03 — Diagnostico das Condigdes Locacionais, das Infra-estruturas e da Integragéo com Outras Areas da Cidade °
PREFEFTHRA E WCE

Paragrafo 4° - Sem prévia autoriza¢édo do Departamento de Patrimoénio Cultural, ndo se podera,
na vizinhanca da coisa tombada, fazer demolicdo ou construcéo que Ihe impeca a visibilidade,
nem nela colocar anuncio ou cartazes, sob pena de ser mandado destruir a obra ou retirar o

objeto, impondo-se neste caso multa de 50% (cinquenta por cento) do valor do mesmo objeto."

Atualmente a Cidade de Fortaleza possui um total de 23 bens arquitetdnicos tombados, sendo

7 pelo Governo Federal e 16 pelo Governo Estadual.

Apesar da reconhecida importancia dos procedimentos de tombamento como forma de
protecdo das arquiteturas historicas, hd necessidade de medidas de revitalizacdo contextual da
zona urbana central, para fazer com que estas estruturas, ao se situarem na nova geografia,
atualizem seus papéis e recuperem a dignidade de seus usos. Ao mesmo tempo, a prépria
recuperacdo destas arquiteturas tem capacidade propria para influir no processo de
revitalizacdo. Dai podera se concluir que um procedimento combinado entre recuperagéo de
estruturas, como a Agdo Novo Centro vem desenvolvendo, com os processos de tombamento
e as revitalizagbes contextuais sera a mais eficiente estratégia de obter a protecdo do

patrimdnio historico.

7.7 ATIVOS URBANISTICOS E ZONAS DE IMPORTANCIA - ESTRATEGICA PARA UMA
POSSIVEL REVITALIZAGAO

Tomando de empréstimo um termo de uso comum nas técnicas contabeis, designamos ativos
urbanisticos aqueles componentes do tecido urbano que retém grande potencialidade para
funcionar como sitio de estruturas requalificadoras ou que simplesmente representam
patrimdénios de alta qualidade como natureza ou como artefato. Muitos destes no entanto, se
encontram em situacdo de degradacdo, mau uso ou subutilizacdo, devido a queda de
qualidade do contexto. Outros estdo totalmente vazios de significado como geografia de
oportunidades. Consideram-se também nesta categoria 0os espacos publicos ou equipamentos
publicos onde a municipalidade ou o poder estadual investiram recursos significativos, onde,
entretanto, a geracao de beneficios sociais, culturais ou fisicos ficou a desejar, em decorréncia
de sua situacdo contextual. Ainda se incluem nesta relagcdo, as obras ou projetos que
consomem recursos também consideraveis e que ndo atingiram o grau maximo de eficiéncia de
planejamento quando se verifica sua serventia relacionada com a qualidade e o uso
predominante no ambiente circundante. Seria desejavel que o planejamento visando recuperar
a capacidade de competicdo da zona central, criasse novas estruturas de ancoragem para

estes ativos como forma de reconstruir com eficacia a nova matriz de conveniéncias. Esta
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também seria uma forma de promover correcdes sobre o uso de recursos publicos
relacionando de maneira objetiva 0s custos e os beneficios. Seria importante incluir entre estes
ativos, os componentes que nao tém valor quantificavel como vistas tradicionais, panoramas

paisagisticos, elementos da memdria coletiva, etc.

A seguir faremos uma relacdo destes ativos urbanisticos e de seu papel potencial num
processo de revitalizacdo (MAPA N° 21 — LOCALIZACAO DOS ATIVOS URBANISTICOS,
AREAS ESTRATEGICAS E BLOQUEIOS A URBANIZACAO).

7.7.1 PARQUE PAJEU/VILA ROMERO/PARQUE DA CRIANCA E PRACA CORACAO DE JESUS

Grandiosa e Unica oportunidade de instalacdo de um parque natural da Cidade de Fortaleza
apoiado em usos arquitetdnicos qualificados, a area se encontra ainda hoje refém de um uso
incompativel (comércio atacadista), formando a partir desta situagcdo um grandioso bloqueio ao
redesenvolvimento da zona central. (MAPA N° 21 — LOCALIZACAO DOS ATIVOS
URBANISTICOS, AREAS ESTRATEGICAS E BLOQUEIOS A URBANIZACAO E MAPA N° 25
— AREAS VERDES E ESPACOS ABERTOS) Entretanto, uma solugdo possivel para sua
realizagcdo definitiva, s6 podera ser materializada com a ado¢do de uma estrutura arquitetonica
em toda a sua fronteira, para abrigar um complexo de uso misto com habitacdes e servicos de
apoio. E esta a forma adequada de construir um parque urbano conferindo-lhe seguranca e
compartilhamento comunitario. Como dizia Jane Jacobs, 0s parques precisam ser amparados
constantemente pelos olhos da comunidade local sob pena de se tornarem espacos marginais.
As possiveis construcbes lindeiras no Vale do Pajeld, além de colaborarem com a
requalificacdo demogréfica da zona central, poderdo ser oportunidades de recapturacdo de

investimentos publicos por meio de operacdes coordenadas entre os setores publico e privado.

Para a realizacdo de projetos e operacdes deste tipo, se torna imperativa a observacdo do
novo Estatuto da Cidade e a revisdo consistente da legislacdo urbana, bem como a velocidade

dos procedimentos para viabiliza-los.

O sistema compreendido na extensdo central do vale, inclui a area da Cidade da Crianga e
Praca do Coracgéo de Jesus, mergulhada também no declinio como vizinhanga central. Essa
regido era, a época da vila original, a Lagoa do Garrote. Durante os anos quarenta e cinguenta,
0 parque tinha grande vitalidade e boa frequéncia por parte de varios segmentos sociais da
populacdo. A partir da grande expansdo de Fortaleza, a complexidade dos sistemas de

transportes levou & adogdo da Praga do Coracdo de Jesus como terminal de 6nibus. Todos
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estes fatores entrelacados com aqueles préprios das radicais transformacdes da zona central,
levaram este recanto da cidade a se degradar como espaco publico, perdendo seu contexto
comunitario, sua imagem urbana e os elementos que lhe conferiam o clima de protecdo e

seguranca .
7.7.2 CORREDOR DA AVENIDA DOM MANUEL

Velho logradouro do conjunto de Boulevards criados por Adolfo Herbster, sendo também a
conexao principal com a zona sul, a Av. Dom Manuel (MAPA N° 19 — O CENTRO E A REDE
PERIFERICA DE SHOPPING CENTERS E MAPA N° 25 — AREAS VERDES E ESPACOS
ABERTOS) e sua tradicdo urbana, estdo hoje mergulhadas em profunda decadéncia e
desvalorizagdo. Sua inclusdo como potencial corredor de redesenvolvimento urbano,
aproveitando as influéncias da zona do Centro Drag&o do Mar e o futuro Centro de Eventos e
Feiras, podera ser realizada a partir do estimulo sinergético a ser desempenhado também pela
oportuna vizinhanca do potencial Parque Pajed, com seus novos usos. O corredor da Dom
Manuel, desta forma, poderd ser restaurado, apoiado num transporte publico eficiente e
estacdes situadas em noés de atividades onde predominariam lugares de trabalho, comércio,

habitacéo, hotéis e pousadas.
7.7.3 CORREDOR MONSENHOR TABOSA E PINHOES

Area de reconhecido sucesso comercial, que apresenta de forma espontanea uma vida local
baseada em uso misto (comércio, moradia, servicos e pequenas industrias) e que poderia
desenvolver uma intensificacdo de usos, como forma de vitalizar o espaco publico, apoiar o
Village da Praia de Iracema (distancia média de apenas 500m) e definir a preservacao
definitiva do panorama da orla por meio de construcdes escalonadas. Na nova mistura de usos
mistos teria fundamental importancia a implantacdo de escritérios classe A, permitindo a
viabilizacdo por meios privados, de estacionamentos estruturados, que poderdo compartilhar

seu espago com o uso noturno do lazer.

Dentro deste ambito seria possivel concretizar um Promenade com uso comercial de varejo
fino e gastronomia na sequéncia que liga a Av. Monsenhor Tabosa ao Mercado dos Pinhdes,

que poderia ser reintegrado com sua outra metade, atualmente no Bairro da Aerolandia.

A estrutura do corredor da Av. Monsenhor Tabosa podera ganhar ainda mais atratividade no
momento em que sejam configuradas situacdes atraentes e confortaveis para uso do trecho da

orla situado entre as duas pontes. Nasceria desta forma, uma polarizagdo com capacidade de
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intensificar o papel do espaco publico de circulacdo do Centro Dragdo do Mar como cursor de
apoio a conectividade entre o comércio da Av. Monsenhor Tabosa e a Praia de Iracema,

conforme os propésitos de seu desenho original.
7.7.4 PRAIA DE IRACEMA

Embora esta regido urbana esteja fora do perimetro da area de trabalho deste diagndstico,
incluimos alguns pontos de andlise sobre a area da Praia de Iracema uma vez que sua
influéncia contextual em relagédo ao centro é inegavel (MAPA N° 19 — O CENTRO E A REDE
PERIFERICA DE SHOPPING CENTERS E MAPA N° 25 — AREAS VERDES E ESPACOS
ABERTOS) Qualquer futura solu¢éo que pretenda revitalizar a zona central ha de considerar

sinergias com a Praia de Iracema e com o Bairro da Prainha.

A antiga Praia do Peixe, outrora lugar de pescadores e de trabalhadores do velho porto, sofreu
a invasdo de moradias praianas de classe média por volta das décadas de trinta e quarenta.
Este tipo de desenvolvimento, entretanto, ndo se estabilizou e durante as décadas de
cinquenta, sessenta e setenta a Praia de Iracema permaneceu caracterizada como bairro
boémio em estado permanente de relativo abandono. De qualquer forma era um bairro de vida
bucdlica e bem adaptada pelos moradores originais e outros que vieram a ocupa-la depois da
transferéncia do porto. As estruturas dos dois piers deixadas ai em ruinas, serviam de atrativos
paisagisticos e ponto de encontro de aficionados da pesca, artistas e boémios. Mesmo assim,
esta regido sofreu ameacas de destruicdo de seu village, a partir da cobica de
empreendedores, visando transforma-la numa éarea de arranha-céus, como acontece
comumente em qualquer area urbana em frente ao mar. A herdica resisténcia da populacgéo,
conteve a continuidade do processo de verticalizacdo, entretanto esta ameaca potencial,
continua. Para combater esta tendéncia e afirmar o bairro como um lugar de importancia
cultural e turistica, foram idealizadas as obras do Centro Dragdo do Mar e da reforma da Ponte
dos Ingleses, como tentativas de afirmar um carater predominante que justificasse a
manutengdo do padrdo do village. Entretanto a auséncia de politicas urbanas de apoio a
atividade turistica combinada com os saudaveis objetivos de estabilizar a permanéncia da

comunidade local, terminou por promover a decadéncia precoce da zona da Praia de Iracema.

A area esta fortemente ameacada pelos maus usos atuais, que tém provocado fortes reacdes
da opinido publica. Neste caso pode se identificar a grande falha no processo de conducao
urbanistica de seu desenvolvimento recente, pelo fato de n&o ter sido apoiada a fungéo

habitacional em suas cercanias, dentro de um raio de alcance na medida pedestre, preservando
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o carater de seu village e lancando mao de meios para estabilizar uma comunidade real.
Naturalmente a saida para implantacéo de habitac6es complementares ndo podera ser efetuada
pela verticalizacdo em substituicdo ao Village historico e sim pelo estimulo a construcdo de uso
misto com alta densidade nas zonas periféricas, dentro de um raio de caminhabilidade toleravel,
apoiado num sistema de transporte local com carater alternativo. O uso misto possibilitaria a
criacdo de uma rede de estacionamentos viaveis, compartilhados (uma vez que o0 uso misto
produz demanda de vagas em todos os horarios do dia e da noite, por usuarios diferentes),
privados, implantados de forma periférica e conectados com o transporte local. Desta forma o
Village poderéa ser restaurado como comunidade local sem perder as oportunidades de

desenvolvimento, lazer e recepcgdo turistica. A presenca de moradores € a Unica forma

reconhecida universalmente pra impedir usos incompativeis e queda de vitalidade.

Entretanto nada sera possivel na regido sem a retirada do trafego de passagem, e fazendo
com que o trafego local de veiculos a permanecer na regido, seja adaptado ao regime de
trdfego calmo, onde se estimula a moderagdo de velocidade e se ampliam os espacos de
circulacdo de pedestres. O conjunto final deve ser apoiado em microarquiteturas dos espagos
publicos, arborizacdo e mobiliario urbano. O carater de trafego calmo sé se impora se integrado
com a transferéncia do trafego de passagem que liga a zona leste ao Centro, através da Praia
de lracema. Essa alteracdo reduzira substancialmente a quantidade de veiculos a circular na
Praia de Iracema, e 0 espaco ganho seria distribuido na ampliacdo de espaco para pedestres e

suas amenidades.
7.7.5 POCO DA DRAGA

A época da transferéncia do velho porto da Prainha para o Mucuripe, ensejou-se uma invas&o
da gleba deixada pelas instalacbes periféricas ao porto, que ocupou exatamente a diretriz da
linha ferroviaria que ali existia. Hoje se observa que esta € a forma do desenvolvimento linear
da favela do Pogo da Draga, que ganhou este nome por conta da memoria dos servi¢os de
dragagem que ali foram realizados, na regido entre a velha Alfandega e o quebra-mar. H&
muitos anos esta situa¢cdo permanece gracas a lentiddo na recuperacdo da geografia renovada

daquilo que outrora foi a zona portuaria de Fortaleza.

No plano elaborado pelo urbanista Helio Modesto em 1962, esta area foi indicada como base
para assentar os edificios publicos de um novo Centro Civico, acompanhado de fungfes

culturais de importancia e um equipamento para congressos.

Espaco Plano - Arquitetura e Consultoria S/S Ltda.
Rua Tomaz Acyoli 840 - salas 501 e 504 - Aldeota - CEP 60135.180 * Fortaleza-Ceara * Fones 246.7461 (fax) / 246.6144 / 246.0138 « e-mail - esplano@daterranet.com.br

113



Relatdrio 03 — Diagnostico das Condigdes Locacionais, das Infra-estruturas e da Integragéo com Outras Areas da Cidade °
PREFEFTHRA E WCE

A presenca da sede do Centro Dragdo do Mar de Arte e Cultura, transformou parcialmente as
potencialidades de reconstrucdo da regido, fato que pode ser demonstrado na vitalidade da
ocupacao dos sobrados com usos dignos e melhoria dos aluguéis. O quadro de otimismo se
reforgca agora com as novas implantacfes de atividades complementares na area e que serdo
desempenhadas pelas edificagbes do armazém Boris, que no caso abrigard um centro cultural
do SESC, de reconhecida qualidade de servigos e pelo prédio da antiga Alfandega onde se

instalara a Pinacoteca do Ceard, que servira de abrigo & obra do pintor cearense Antonio

Bandeira.

Para implantacdo do futuro Centro Multifuncional de Eventos e Feiras, o Governo Estadual,
considerou a transferéncia da comunidade do Poco da Draga, de forma negociada com os
moradores e atendendo aos requisitos da Agenda 21, onde as conveniéncias locais dos
moradores sdo mantidas. Desta forma ficou devidamente acertado com a comunidade, sua

transferéncia para uma érea, na mesma regido, compativel com seus interesses.

A justificativa desta transferéncia é criar oportunidade para implantar na area a ser
desocupada, prioritariamente, atividades de uso misto, complementares ao programa de
congressos, cultura e entretenimentos, como forma de apoiar 0 novo equipamento e, ao
mesmo tempo, estabilizar os conjuntos de bairros da Prainha e da Praia de Iracema. Esta
forma criaria uma cadeia de beneficios a estes moradores em termos de manutencdo e

ampliacdo de suas oportunidades de trabalho.
7.7.6 CORREDOR CULTURAL DA RUA DR. JOAO MOREIRA

O chamado Corredor Cultural compreende o conjunto arquiteténico linear que define a face
construida ao norte do centro de Fortaleza. Esta sequéncia de edificacfes histéricas e espacos
publicos que vai do Forte até a Praca Castro Carreira um dos mais importantes ativos da zona
central. O conjunto demanda fortemente a presenca contextual de vizinhancas de
universidades, escritorios e servicos nas quadras ao sul, para apoiar sua estabilidade.
Programas de uso misto, seriam eficazes para a produgéo do sentido comunitario e vitalidade
de suas novas vizinhangas, e 0 conjunto em troca receberia o uso regular de seus espagos
publicos. Complementarmente a area demandaria um dedicado trabalho visando a criagéo de
programas convenientes e complementares que proporcionassem a protegao e realce das

estruturas histéricas mediante novos usos de suas estruturas e espagos publicos.
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7.7.7 METROFOR

Considerando-se o volumoso montante de recursos aplicados em sua construcdo, no trecho
que atravessa a zona central, o corredor do futuro metrd, demanda um eficiente re-
ordenamento do uso do solo de sua area de influéncia. Isto concretizaria uma importante
recapturacao de investimentos publicos e maximizaria beneficios, valorizando e renovando as
estruturas fisicas dentro de sua area de influéncias. Em todo o mundo considera-se que uma
linha de metr6 € um indutor de renovacdo urbana, um criador de novas oportunidades de
estruturagdo e reconstrugdo apoiada no conforto da mobilidade. Se um masterplanejamento
eficiente ndo se antecipa a esta implantagéo, os prejuizos serdo muito grandes porque muitos
empreendedores perceberdo a grande oportunidade e fardo este desenvolvimento a sua
maneira, ou seja, sem planejamento. Fortaleza até hoje ndo preparou as potencialidades de
reconstrucdo da area de influéncia do Metrofor e se ndo o fizer, podera com certeza ser
surpreendida pelo padrdo selvagem de ocupacgdo sem qualidade, que tem ocorrido no

aproveitamento das oportunidades criadas por novas infra-estruturas.

No novo Parque da Cidade, na area central, onde trafegara o Metrofor, grandes investimentos
com espaco publico estdo se efetuando (R$ 3.500.000,00) com baixa possibilidade de re-
capturacdo social e econdmica do investimento, uma vez que as estruturas circundantes se
apdiam em uso do solo Unico, sustentado na atividade de comércio popular e isto significa uso
parcial somente durante o dia. E lamentavel observar a geografia criada por dois grandes
empreendimentos publicos, ndo ser devidamente aproveitada com 0s usos complementares e

convenientes.
7.7.8 TEATRO JOSE DE ALENCAR

Inaugurado em 1910, o Teatro José de Alencar € considerado um dos mais brilhantes
exemplares da arquitetura de ferro no Brasil. Sua arquitetura ja abrigou inUmeros momentos de
arte e cultura bem como solenidades de importancia civica e ja encantou muitos visitantes
ilustres por suas qualidades e elegancia. A despeito dessa importancia € um dos monumentos
fortalezenses mais torturados pela presséo do contexto em declinio. A expectativa de melhoria
de condi¢bes desse entorno a partir da implanta¢cdo do Parque da Cidade existe e em parte é
possivel que ocorra, mas 0 novo equipamento também sofrerd de desamparo em
consequéncia do padrédo de uso do solo de toda sua redondeza que ndo resulta em usuérios
locais. Preocupa também a manutencgédo da situacéo do teatro sem apoio de estacionamentos

seguros e acessiveis. A reconstrucdo da Praca desperdicou uma grandiosa oportunidade de
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favorecer a essa qualificacdo da acessibilidade ao Teatro José de Alencar, prevendo em seu
sub-solo uma area de estacionamento que poderia ser compartilhado com outros usos durante o
dia.

7.7.9 CONJUNTO ARQUITETONICO DA FERROVIA E PATIO DE MANOBRAS

Esta area urbana é um dos componentes de maior potencialidade estratégica na renovacao
urbana do Centro de Fortaleza. Além dos aspectos generosos do panorama maritimo
beneficiado pela topografia, a area tem o privilégio da vizinhanca do chamado Corredor
Cultural, do Hotel Marina, da pouca distéancia em relacdo ao Teatro José de Alencar e ao novo
Parque da Cidade. Futuramente, a area sera confortavelmente alcangado pelo metrd, em cuja
estacdo central estara ancorada. Sua capacidade para apoiar padrées de uso misto &€ enorme
e sua posicdo na fronteira do nucleo central é altamente favoravel na logistica de ataque
gradativo do programa de revitalizagdo. Neste ponto poderia ser estabelecido um cluster de
capacidade similar e simétrica ao vale do Pajel como agéo de comer o prato quente pelas
bordas, forma simples de traduzir uma estratégia de abordagem fisica do cenéario de declinio
do velho Centro, por suas zonas periféricas, produzindo efeitos capilares internos e externos.
Esta area tem uma vantagem de ordem imobiliaria para os empreendedores, por ser uma
parcela integral e continua, diferentemente das quadras regulares que sdo formadas de

inUmeras parcelas de pequena testada.

7.7.10 CONJUNTO PRACA DO FERREIRA COM EDIFiCIOS SAO LulzZz, SUL AMERICA, SAVANAH,
ROTISSERIE E HOTEL EXCELSIOR

Cartdo postal da cidade este conjunto urbanistico e arquitetbnica esta a demandar meios para
sua definitiva preservacao e vitalidade. A praca ainda tem uma enorme influéncia no cidadao
comum como centro da capital e coracéo urbano. Sua caixa, formada pelos edificios de maior
tradicdo na cidade, encontra-se com a parte verticalizada praticamente vazia. Como nos
referimos em outro ponto deste relatorio, a explicagdo para o fato é que as estruturas em
questdo, foram desenhadas para as fungBes de hotéis e escritérios. Com a fuga das
reparticbes publicas, do Forum, das atividades de governo municipal e estadual, o tipo de
usuério de sala que permanece no Centro, é daquele que exerce atividades complementares a
atividade comercial predominante; advogados comerciais, contabilistas e representagdes
comerciais. Com a fuga de moradores, ja tinham migrado também os médicos e dentistas. Com
a fuga de sua clientela para a Aldeota, se foram também os profissionais liberais. Com a saida

dos bancos se foram 0s executivos e financeiras. Desta forma s6 permanecem 0s negocios
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comerciais de varejo e ndo existem mais clientes para os hotéis Savanah e Excelsior, nem
locatérios para o estoque de salas comerciais no Edificio S&o Luiz e no Edificio Sul América,

cartbes postais vazios de nossa centralidade principal.
7.7.11 PASSEIO PUBLICO E FORTE DE NOSSA SENHORA DA ASSUNCAO

Regido de grande significacdo historica para a Cidade de Fortaleza, mantém seu patrimonio
em condi¢Bes razoaveis em termos de conservacdo, embora envolvida por um clima de solidao
urbana, principalmente a noite. Como as demais zonas monofuncionais do Centro, esta area se
ressente de vizinhancas em sua periferia, o que poderia lhe conferir maior vitalidade de espago
publico. Seu potencial como foco de convergéncia com interesse paisagistico € muito grande,
devido a condi¢é@o de mirante do proprio Passeio Publico. Entretanto seria necesséario manter e
preservar as condigbes espaciais existentes na zona de armazéns, exercendo o controle de
volumetria e gabarito na face da orla em frente ao Forte, de maneira a perpetuar a condicdo

panoramica do lugar.

O trajeto historico que segue a diretriz da Av. Alberto Nepomuceno no rumo do mar, demanda
redesenho visando o realce do lugar de nascedouro da cidade, fazendo-se com que moradores
e visitantes possam ter acesso a signos importantes da ocupacéo inicial do territério. Seria de
se avaliar também a transformacao da funcéo e uso do Forte nos dias atuais, quando se sabe
que, na prépria opinido de militares, o lugar jA ndo seria indispensavel e insubstituivel, como
quartel do exército. Isto significa que outros usos abertos ao grande publico local ou de
visitantes turisticos seriam recomendaveis como maneira de incluir o Forte no circuito do

corredor cultural e aumentar sua atratividade.

E muito grande a importancia sinergética da vizinhanca do edificio da Santa Casa de
Misericérdia, cuja funcdo social € inquestionavel, principalmente para as populacbes mais
pobres. Entretanto, se a funcéo fosse transferida, naturalmente sem perdas de vantagens e
ganhos localizacionais para a sua clientela tipica, seria de se pensar em usos de grandes
convergéncias diurna e noturna para esta estrutura, fazendo com que o espago do Passeio

Publico ganhasse vizinhanga com outro padréo de uso e vida.
7.7.12 PRAGAS PUBLICAS

As pracas da zona central, hoje descaracterizadas, em grande parte, por sua adaptacdo a
novos usos inadequados e depressores, formam a rede de componentes urbanisticos de maior

importancia em qualquer estratégia de regeneracdo. As pragas ainda sédo focos potenciais de
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futuras comunidades centrais, por todo o conjunto de suas configuracdes fisicas e de
monumentos, embora suas caixas envolventes tenham sofrido radicais transformacdes. Sera
necessario livra-las das funcdes rodoviarias (algumas delas), no momento em que também se
torne possivel, realimentar sua funcdo com a implantacdo de vizinhancas habitadas em suas

redondezas.
7.7.13 CONJUNTO PARQUE DA CIDADE/RUA DAS PRACAS

A Prefeitura Municipal presentemente estd concluindo a implantagédo parcial do conjunto de
pragcas denominado, Parque da Cidade. Esta &rea urbanizada, em seu final, devera
corresponder a area da antiga Praga José de Alencar acrescida da Praga da Lagoinha e da
guadra contida pela Rua 24 de Maio e pela Av. Tristdo Gongalves (Beco da Poeira), atualmente
em ruinas. O conjunto final deverd acrescentar bastante superficie de espago publico a cadeia
ja existente na zona central, entretanto causa preocupacdo o tipo de uso que devera
predominar nesta area, uma vez que ela esta imersa num padréo de uso do solo que néo inclui
usuérios de vizinhanca. A mesma preocupacao deve ser avaliada com relagdo ao projeto Rua
das Pragas. Neste projeto, acrescenta-se mais espaco publico a uma area mergulhada num
uso do solo comercial, 0 quer nos leva a temer pela privatizacdo desses espacos com usos
indevidos, uma vez que o tipo de vizinhanca néo tem capacidade de originar a supervisao local

da populacdo moradora.
7.7.14 Os CUSTOS E BENEFiICIOS REALIZADOS NA ZONA CENTRAL

As obras de recuperacdo, manutencao e implantacdo de componentes da estruturacdo urbana
do Centro de Fortaleza, tém consumido recursos significantes das administracées municipais e
estaduais. Com relacdo as manutencdes € comum a repeticdo de situacdes rotineiras de
recuperar lugares que constantemente estdo expostos a situacbes de desgaste devido a
influéncia de suas vizinhancas em declinio. Este € o caso do Passeio Publico, da Praca dos
Ledes, da Cidade da Crianga etc. No que diz respeito as edificagbes, recursos vultosos
também foram investidos, como nos casos do Teatro José de Alencar em sua Ultima reforma,
na adaptacdo do velho Mercado Publico para a implantagdo do Centro de Referéncia do
Professor, na constru¢cdo do novo Mercado S&o Sebastido e na construgdo do novo Mercado
Central. S&o significativos também, os custos e investimentos realizados para a constru¢éo da

linha central do Metrofor e seus complementos.
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A cidade necessita montar uma estratégia de maximizacdo dos beneficios decorrentes destes
investimentos publicos, 0 que s6 podera ser obtido com a insercdo de componentes com
capacidade de aumentar a sinergia entre estes ativos e a zona central como um todo. Faz-se
necessario e com urgéncia que se realizem projetos com solucbes master planejadas,
possibilitando por exemplo planejar o tipo de desenvolvimento que desejamos para o corredor
de influéncia do Metrofor, que devera atingir uma larga faixa da zona central. Esta iniciativa
ensejaria a construcdo de um mapa de oportunidades imobiliarias e de prote¢do patrimonial
devidamente coordenadas, para transmitir a populacdo e aos potenciais investidores, a melhor
forma de aproveitamento do beneficio em sua estruturagdo mais completa. Fora desta hipotese
estaremos repetindo o erro rotineiro e tipico de baixa obtencdo de beneficios com tamanhos
investimentos publicos, o que pode ser observado em iniumeros processos selvagens de
aproveitamento imobilidrio de vantagens infra-estruturais. Com destaque especial pode ser
citada a obra de implantagdo da Av. de conex&o entre a Aldeota e a BR-116 / Aeroporto Pinto
Martins - Av. Raul Barbosa. Ali, em tempo recorde, apresentou-se um tipo de ocupacédo
edificatoria, indigna de uma via de acesso com tamanha importancia, que terminou por ter seu
espaco definido por um padrdo arquitetbnico miseravel, compativel com a constru¢cdo de
acampamentos em agregados urbanos, jamais numa metropole. E este destino temivel que
ameaca o Corredor do Metrofor em seu trecho central. Ignorar esta ameaca é colaborar com o
prejuizo que afetard o bolso dos contribuintes e o projeto, ao invés de ancorar a revitalizacéo,

terminara por selar o declinio da zona central.
7.8 ZONAS DE GRANDE IMPORTANCIA LOGISTICA NA REGENERA(;AO DO CENTRO

Apesar do estado de declinio da zona central como cenario de uma matriz de intercambio com
diversidade de interesses e presenca comunitéria, ainda existem ali, vazios urbanos e lugares
estratégicos passiveis de reconstrucdo (MAPA N° 19 — O CENTRO E A REDE PERIFERICA
DE SHOPPING CENTERS E MAPA N° 25 — AREAS VERDES E ESPACOS ABERTOS).
Nestes lugares o novo desenvolvimento podera ser apoiado com estruturas fisicas
revitalizadoras, ou vizinhangas eficientes para criar novas sinergias com antigos ativos hoje em
estado de isolamento ou abandono. Neste elenco se inclui a gleba ocupada hoje pelo pétio de
manobras da ferrovia, ja citada anteriormente. Esta gleba tem a potencialidade de seu sitio
dilatada pelo panorama paisagistico da vista marinha na face norte do Centro, além de ter a
vizinhanca de um dos mais importantes conjuntos arquitetdnicos do patriménio histérico local

gue é a estacao ferroviaria e seus complementos.
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Outro espaco merecedor de atencdo como redesenho é o conjunto de ruinas de armazéns
situados nas imediacdes da Catedral, que poderiam ensejar a melhor definicdo de um largo de
dimensdes compativeis com a importancia da edificacdo a ser realizado de forma a criar em
sua moldura, construcBes baseadas em programas que conferissem vitalidade ao espaco
publico ai formado. Além destes componentes, seria possivel dilatar a escala de um parque

central na area da Sé.

A terceira area em importancia estratégica € aquela ocupada hoje de forma inconveniente com
a vida urbana da zona central, pelo comércio atacadista. Sua retirada é um clamor
generalizado e se faz necessario proceder um masterplanejamento da area para obter o
resultado que melhor possa alimentar o processo de revitalizagdo do centro. Provavelmente
este programa devera ter caracteristica de uma operacdo de uso misto agregando as
caracteristicas compartilhadas de moradia, comércio, educacao, escritorios etc. Algumas idéias
preliminares sobre este item j& foram delineadas pela Acdo Novo Centro, e naturalmente,
deverdo ser aprofundadas levando em conta os critérios de regeneragéo da zona de influéncia

desta area.

Existem outras oportunidades como a fabrica de tecidos Santa Isabel, hoje desativada e que se
situa nas proximidades da Praca da Lagoinha. Além destes, muitos outros espacos de menor
escala, configurados por vazios ou ruinas passiveis de ressignificacdo. O que é importante
observar € que os lugares citados formam uma espécie de anel periférico ao velho Centro, e
que uma vez concretizados projetos potentes em suas localizacdes, seria possivel se obter
uma estratégia de atacar o problema de dentro pra fora e de fora pra dentro. O conjunto de
interinfluéncias fisicas com alta capacidade de criar sinergias com os velhos ativos e disparar
um processo de renovacao urbana por capilaridade, entre estas e as outras estruturas do

tecido urbano central, podera ser realizado a partir destes componentes.
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Com respeito aos aspectos ambientais da area central de Fortaleza vale destacar os dois
recursos hidricos principais formados pelos Riachos Pajel e Jacarecanga, vestigios da antiga
Lagoa do Garrote, atual Cidade da Crianca e a face norte da orla. Os riachos e a lagoa séo
elementos presentes com limites naturais delimitados como fronteiras das urbaniza¢cbes, no
Plano de Adolfo Herbster. Ali, estes recursos aparecem como estruturadores de areas verdes,
conectadas pelo tracado do boulevard do lado sul, hoje denominado Av. Duque de Caxias. O
estado atual dos dois riachos é de abandono, principalmente o Riacho Jacarecanga, bastante
ocupado em suas faixas sensiveis por edificacdes e outros usos inadequados. Hoje eles
desenvolvem grande parte de seus percursos, em tubulagdes subterradneas o que torna dificil a
inspecdo e controle contra ligacdes clandestinas de esgotos. O Riacho Pajet encontra-se
razoavelmente preservado no trecho que atravessa o parque ao fundo do Palacio do Bispo, ex-
Paco Municipal. Entretanto, grande parte de seu curso encontra-se canalizado e recebendo
dejetos (esgotos) através de conexdes inadequadas. Estas duas estruturas naturais, se
tivessem sido protegidas, teriam hoje um importante papel na definicdo ordenadora de parques
de natureza e cultura e a0 mesmo tempo, como elementos demarcadores dos limites da area
central como queria, com notavel visdo, o urbanista Adolfo Herbster. Caso a cidade se
dispusesse a proceder algumas desapropriacfes, o Parque Pajel teria chances de ser um
conector entre o centro da cidade e a regido da zona leste até a area onde hoje se encontra o
ginasio de esportes Paulo Sarasate. Este parque linear poderia apoiar o trafego de automéveis,
de pedestre, de bicicletas e também poderia funcionar como espaco recreacional valorizando

as vizinhancas residenciais existentes as margens deste contexto linear.

A face norte da orla € um trecho de paisagem urbana que também nunca mereceu da Cidade o
tratamento adequado no que diz respeito aos aspectos ambientais, como também aqueles de
significacdo historica e paisagistica, uma vez que naquela zona se deu o inicio da urbanizacéo
e a fundacdo da Vila de Nossa Senhora da Assung&o. Durante alguns anos se permitiu a
ocupacdo gradativa da regido mediante aterros sucessivos para usos incompativeis e de
carater industrial, resultando na producéo de territorios privados que hoje imp&em barreiras
fisicas para o acesso ao exato lugar historico da fundagéo da Cidade. A implantagdo do futuro
Centro Multifuncional de Eventos e Feiras, uma vez confirmada, podera ensejar o ordenamento
destes sistemas fisicos da orla em seu trecho central, com o redesenho definitivo das
urbaniza¢cdes minimamente necessarias para a preservacdo da paisagem, a0 mesmo tempo

gue oferecera oportunidades para desenvolvimentos complementares.
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8.1 AS AREAS VERDES NA ZONA CENTRAL

Fortaleza ndo pode ser considerada como uma cidade exuberante no que tange aos seus
espacos publicos, pracas e principalmente areas verdes. A zona central, se comparada ao
restante da area urbana, € muito bem dotada de pracas. Com relacdo as areas verdes no
entanto, o Centro carece deste género de espaco publico dentro de padrdes e dimensbes
compativeis com a escala e a importancia da cidade (MAPA N° 25 — AREAS VERDES E
ESPACOS ABERTOS). O urbanista Hélio Modesto em seu Plano Diretor para Fortaleza ja
observava esta desproporcdo entre os espacos publicos e civicos da cidade, comparados com

sua escala.

As pracas centrais, outrora convergentes e aforaveis ao uso de pedestres, principalmente
aqueles moradores das antigas vizinhangas, hoje se transformaram em terminais de 6nibus e

espacos privatizados pelo comércio improvisado no espaco publico.

Rigorosamente o Centro de Fortaleza ndo conta com muitas areas verdes, sejam elas &reas
naturais de protecdo e preservacdo ou mesmo areas de recreacdo junto a natureza. Nao se
sabe se por forga da cultura local tdo avessa aos cuidados com a paisagem natural, ou pela
condicdo da geografia central que ndo conta com muitos recursos naturais a proteger.
Entretanto vale observar o estado em que se encontra o histdrico Riacho Pajel, como também
0 Riacho Jacarecanga, cujos leitos foram bastante agredidos com ocupac¢fes, urbanizacbes

indevidas, galerias e liga¢cGes clandestinas de esgotos.

Outro espaco verde na Zona Central é o tradicional Passeio Publico e seu complemento anexo,
o patamar inferior, mantido sob a administracdo da 10 Regido Militar. Esta area, em
conseqliéncia de uma redondeza vazia de usos tipicos de vizinhanga ou presenga comunitéria,

terminou por ter seu uso noturno dominado pelas atividades ligadas a prostituicao.

Parques como o Parque da Crianca perderam a funcdo por falta de vizinhanca e ao mesmo

tempo ndo tém a escala compativel com o tamanho e a importancia da capital.

Espaco Plano - Arquitetura e Consultoria S/S Ltda.
Rua Tomaz Acyoli 840 - salas 501 e 504 - Aldeota - CEP 60135.180 * Fortaleza-Ceara * Fones 246.7461 (fax) / 246.6144 / 246.0138 « e-mail - esplano@daterranet.com.br

123



Espaco Plano - Arquitetura e Consultoria S/S Ltda.

SN[,
=
Z N
N = N\

NELLTN S
S]]

e
e
S
e
L TN
u

-
Sao
S
~n
N

5)

i % g T
LA

(5

ARG

U 4
(RSN 8N/ NS
FONTE: Espaco Plano - Arquitetura e Consultoria S/S Ltda.

08)
AV/p,
INy

MWWND/\QQDMW TS~ é_

Estudo das Vantagens Competitivas do Centro da Cidade de Fortaleza

OCEANO ATLANTICO

7.0
(47 BN
O]

O

—LEGENDA

. ‘fAfIVOS URBANIiSTffCEié‘;t:PRagA DA“"LOGOINHA PRAQA JOsE BéﬁlFAClo ~ (12/PRAGA DOS CORREIOS f“klACHo PAJEU ﬂy’é}é}l}cﬂpg ,COLEGIO MILITAR | 29PRACA MERQ@‘D

“““~~i:‘RiA§;Ho JACARECANGA éﬁé&ﬁABANDElRA Péiéi\qucgﬁﬁ)lo PRACA C\IPADE DA CRIANGA @ PACO MUNICIPAL (2) PRACA CRIS\:I‘b\ REDENTOR pos Pmﬂé@i\
}méiljgquu PRACAJOSEDEALENCAR J PRAQADO\FERREJ.RA PRAGA D SLEOES :pRAQA FILGUEIRA DE MELD (29 PRAGA ALM [IQKN‘FESALDAWE — \S/:EE%A QRI NC| pAT_\
aéAcA PAL][KPES“SQ“A\\ © PRA(;JA;EASTRO CAF\"I‘\II‘—Z\iR‘S);f;:@PRACQ(‘J qbs VOLUNTARIOS@PRAQ% PASSEIO PUBLICO RIACHOPAJEU @3 RIACHO“;“‘E#‘?“J POGO DA f)ﬁé@j;::: - METRqﬁbR

MAPA N° 25 - ARES VERDES E ESPAGOS ABERTOS



Relatdrio 03 — Diagnostico das Condigdes Locacionais, das Infra-estruturas e da Integragéo com Outras Areas da Cidade “

& § & L A

oy e

9.0 - ASPECTOS RELATIVOS A INFRA-ESTRUTURA BASICA

Espaco Plano - Arquitetura e Consultoria S/S Ltda.
Rua Tomaz Acyoli 840 - salas 501 e 504 - Aldeota - CEP 60135.180 « Fortaleza-Ceard « Fones 246.7461 (fax) / 246.6144 / 246.0138 « e-mail - esplano@daterranet.com.br

125



Relatdrio 03 — Diagnostico das Condigdes Locacionais, das Infra-estruturas e da Integragéo com Outras Areas da Cidade o
PREFEFTHRA E WCE

9.1 SANEAMENTO BASICO (MAPA N° 26 — REDES DE ABASTECIMENTO DE AGUA E DE
ESGOTAMENTO SANITARIO)

9.1.1 ABASTECIMENTO D’AGUA

O abastecimento de agua de Fortaleza é basicamente constituido do sistema de producao do
Gavido constando de captacdo, ETA, Estacdo Elevatoria e Adutora até o reservatério do
Ancuri, sendo que a captacao e tratamento localizam-se no municipio de Pacatuba e a aducao
e reservacdo passam pelos municipios de Itaitinga e Fortaleza e pelo Sistema de Adugdo do
Gavido Velho, que transfere 4gua para os setores Pici e Floresta. A macrodistribuicéo,
compreendendo as sub-adutoras até os reservatorios setoriais, elevatorias setoriais, redes de

distribuicéo e ligagbes prediais, complementam o sistema.

A CAGECE, concessionéria do servico de distribuicdo de agua e esgoto, dispde de diversos
sistemas produtores, estacdes de tratamento de agua, unidades de tratamento simplificado, os

quais contribuem para garantir o fornecimento de agua de excelente qualidade.

A rede geral de abastecimento d’agua da Cidade de Fortaleza, atende a cerca de 458.819
domicilios. Atualmente, Fortaleza conta com um indice de cobertura de abastecimento de agua
da ordem de 96%.

Ha4 algum tempo foi implantado o Centro de Controle Operacional do Macrosistema de
Distribuicdo de Agua da RMF, o CECOP, um centro de tecnologia avancada, de forma a evitar

problemas que vinham acontecendo na rede de agua, tais como:

« O Macrossistema de Distribuicdo de Agua da RMF era operado totalmente de forma

manual;

« O controle das pressbdes e vazdes dependia exclusivamente da habilidade dos operadores

do sistema;
» O Macrosistema de Distribuicdo néo dispunha de seguranca operacional; e

« Ocorréncia de frequentes interrupcdes no abastecimento de 4gua, devido aos rompimentos

de adutoras e vazamentos na rede de distribuicdo da RMF.
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A tecnologia desse sistema contribuiu significativamente para o controle e reducéo das perdas
com 4gua tratada, o que permitiu minimizar os problemas de falta de dgua para a populacao da
Regido Metropolitana de Fortaleza, mesmo sem aumentar a oferta e atendendo a demanda do
incremento de novas ligagbes. Para implantar o Centro de Controle Operacional do
Macrossistema de Distribuicdo de Agua da RMF, a CAGECE fez um investimento da ordem de

R$ 2,4 milhdes de reais.

Com relagéo a area de estudo tem-se 6.395 domicilios atendidos por essa rede geral. Na mesma
area, 579 domicilios ainda séo abastecidos através de pogos ou nascente e 46 domicilios sdo

atendidos de outra forma. Isso totaliza 7.020 domicilios abastecidos com rede de agua.

O reservatorio que abastece a area de estudo estd situado na Praca da Bandeira, no
quadrilatero formado pelas Ruas Clarindo de Queiroz, General Sampaio, Meton de Alencar e

Senador Pompeu.

Pode se dizer que, hoje, essa rede € superdimensionada, pois como o principal uso urbano do
Centro da Cidade de Fortaleza € comercial, a rede existente suporta com folga a demanda
atual. Um fator que mudaria essa transformacédo, seria a expansdo do uso residencial no
Centro da Cidade, principalmente se esse uso for direcionado a residéncia multifamiliar. Seria

necessario a implantacéo de outra rede que seguiria paralela a rede ja existente.
9.1.2 ESGOTAMENTO SANITARIO

No ano de 2000, de acordo com o censo do IBGE, a Cidade de Fortaleza possuia uma rede geral
de esgotamento sanitario com 233.586 ligacGes efetivadas, onde 100.073 domicilios tinham o
seu esgotamento sanitario feito através de fossas sépticas, 158.675 feito através de fossas

Rudimentares e 16.745 com outros tipos de esgotamento sanitério, perfazendo 509.079 ligacdes.

E valido ressaltar que o Governo do Estado juntamente com o Banco Mundial, langou o Projeto

SANEAR, que consistiu em dotar toda a Cidade de Fortaleza com rede de esgotamento sanitario.

Hoje, 64% da Cidade de Fortaleza encontra-se saneada. Porém o Centro da Cidade de
Fortaleza, na época de implantagdo do Projeto, 1995, ja era quase que totalmente provido de
esgotamento sanitario. O atendimento a populacdo urbana na Estacdo de Tratamento de
Esgotos de Fortaleza conta com uma vazao maxima que permite o pré-condicionamento de
4,2m3/s e opera atualmente com cerca de 1,4m3/s. Esta vazao € bem maior que a demanda e

permitira o atendimento por 15 anos.
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A area de estudo possui 7.020 ligacGes domiciliares ativas e regulares. Nessa area, a rede de
esgoto € antiga, no entanto, ndo existem problemas no que diz respeito a falhas em seu
funcionamento. Pode se dizer que, hoje, essa rede é superdimensionada, pois como o principal
uso urbano do Centro da Cidade de Fortaleza é comercial, a rede existente suporta com folga a

demanda atual.

Um fator que mudaria essa transformacéo, seria 0 retorno do uso residencial ao Centro da
Cidade, principalmente se esse uso for direcionado a residéncia multifamiliar. Seria necessério

a implantagdo de outra rede que seguiria paralela a rede ja existente.

O efluente sanitario depois de passar pela rede geral é recebido por uma estagdo de
tratamento situada na Av. Presidente Castelo Branco (Av. Leste-Oeste), e depois é tratado na
Estac@o de Pré-condicionamento onde se tem também instalada a Estacdo de Tratamento de
Odores, que serve para neutralizar a exalacdo dos gases agressivos para a atmosfera. Em
seguida, o efluente é encaminhado ao Emissério Submarino e é despejado no Oceano
Atlantico, a uma distancia de 3.330m da praia. Neste corpo d'agua salgado os esgotos sofrem

o processo da diluicdo e sdo afastados do litoral de Fortaleza pelas correntes maritimas.

9.2 DRENAGEM URBANA (MAPA N° 27 — BACIAS DE DRENAGEM NO MUNICIPIO DE
FORTALEZA E MAPA N° 28 — DRENAGENS EXISTENTES E PROJETADAS)

A &rea do Municipio de Fortaleza esta dividida em 03 (trés) bacias de drenagem, quais sejam:

. Bacia da Vertente Maritima;
. Bacia do Rio Coco6; e

« Bacia do Rio Maranguapinho.

A area em estudo esta localizada na Bacia da Vertente Maritima que compreende a faixa

localizada entre os Rios Cocé e Ceara. Seus principais mananciais sao:

- Lagoa do Mel;
. Riacho Jacarecanga;
+ Riacho Pajeu; e

. Riacho Macei6.

Nessa é&rea, as &guas advindas da rede de drenagem urbana desaguam no Riacho
Jacarecanga e, principalmente, no Riacho Pajed que, como receptor dessas aguas, é

deficiente. Hoje encontra-se em avancgado processo de assoreamento.
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A rede de drenagem no Bairro Centro é muito antiga. Com a expansao da area comercial e a
conseqliente impermeabilizacdo do solo, 0 escoamento da agua apds as chuvas tornou-se um
grande problema na zona central. Talvez um dos maiores problemas do Centro da Cidade de

Fortaleza.
A rede de drenagem existente no Bairro Centro esté localizada nos seguintes pontos:

« Av. Duque de Caxias - A rede inicia-se na Av. Tristdo Gongalves, proximo a Rua Meton
de Alencar e segue pela Av. Tristdo Goncgalves até encontrar a Av. Duque de Caxias,
seguindo por esta a oeste até encontrar a Av. Padre Ibiapina, e tendo como receptor das

aguas o Riacho Jacarecanga. Atualmente essa rede esta subdimensionada;

« Av. Duque de Caxias - A rede inicia-se na Av. Duque de Caxias, proximo a Rua Baréo do
Rio Branco e segue até encontrar a Rua Soélon Pinheiro, tendo como receptor das aguas o
Lago da Cidade da Crianca e o0 Riacho Pajeld. Atualmente essa rede esta

subdimensionada;

« Av. Tristdo Goncalves - A rede inicia-se na Av. Tristdo Goncalves, préximo a Rua Pedro
Pereira e segue até a Rua Guilherme Rocha, segue até a rua Agapito dos Santos,
seguindo por esta no sentido Norte até chegar a Rua Sdo Paulo, de onde suas aguas

escoam para o Riacho Jacarecanga. Atualmente essa rede esta subdimensionada; e

« Av. Tristdo Gongalves - A rede inicia-se na Av. Tristdo Goncalves, proximo a Rua
Guilhnerme Rocha e segue pela Av. Tristdo Goncalves até encontrar a Rua General

Sampaio escoando no Oceano Atlantico, nas proximidades do Marina Park Hotel.

Essa drenagem também recebe aguas de outra galeria oriunda da Rua Castro e Silva.

Atualmente essa rede esta subdimensionada;

. Rua Béarbara de Alencar - A rede inicia-se na Rua Barbara de Alencar, proximo a Rua
Dona Leopoldina e segue pela Rua Barbara de Alencar até encontrar a Rua Visconde do
rio Branco até a Vila Romero, escoando para o Riacho Pajed. Estd em bom estado de

captacdo e escoamento;

« Rua Goncalves Ledo - A rede inicia-se na Rua Goncalves Lédo, seguindo até encontrar a
Av. Costa Barros, percorrendo no sentido oeste até encontrar a Rua Dom Joaquim,

seguindo no sentido norte até encontrar a Rua Tenente Benévolo, seguindo por esta até
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encontrar a Rua Senador Almino, seguindo por ela até encontrar a Rua Almirante
Jaceguai, até encontrar a Av. Pessoa Anta, seguindo até encontrar a Rua Almirante
Tamandaré, e escoando suas aguas para o Oceano Atlantico. Encontra-se em bom estado

de funcionamento; e

+ Riacho Pajeu - Como forma de evitar o acimulo das aguas do Riacho Pajed, visto seu
acelerado processo de degradacdo, foi executado um desvio desse riacho, que inicia-se na
Rua 25 de Mar¢o proximo a Rua Pinto Madeira. A rede segue pela Rua 25 de Margo a Rua
Almir Pinto (continuacdo da Rua Costa Barros) ali desaguando novamente no Pajel. Isso
foi feito porque o trecho natural do Riacho correspondente ao desvio se encontra quase
que completamente bloqueado por edificagbes que ndo respeitam a faixa de dominio

desse recurso hidrico.

Para amenizar essa situagao foram projetados outros sistemas de drenagem para o Centro de

Fortaleza. S&o eles:

« Av. Duque de Caxias - A rede inicia-se na Av. Duque de Caxias, préximo a Rua 24 de
maio e segue até encontrar a Rua Solon Pinheiro, tendo como receptor das aguas o Lago
da Cidade da Crianca e o Riacho Pajel. As microdrenagens de todas as vias proximas a

esse sistema também ja estdo projetadas;

. Rua Castro e Silva - A rede inicia-se na Rua Castro e Silva, préximo a Av. Tristdo
Goncalves, seguindo pela Rua Castro e Silva até encontrar a Rua Bardo do Rio Branco,
escoando no Oceano Atlantico, nas proximidades de uma area da CAGECE, préximo a

Rua Adolfo Caminha, na Praia de Iracema; e

. Rua Castro e Silva - A rede inicia-se na Rua Castro e Silva, préximo a Rua Floriano
Peixoto, seguindo pela Rua Castro e Silva até encontrar a Rua Conde D’Eu, seguindo por

ela até encontrar a Rua Rufino de Alencar, tendo como receptor das aguas o Rio Pajed.

Para resolver o problema dos alagamentos na zona central, devem ser adotadas algumas
medidas, como por exemplo, a ampliacdo da calha do Riacho Pajed, limpeza do Riacho
Jacarecanga, execucdo das drenagens projetadas, execugdo de todas as microdrenagens
(ramificacdes da rede de drenagem), recomposicdo das drenagens subdimensionadas, além
da manutencgdo de toda a rede, principalmente nos locais de captacdo dessas aguas (“bocas
de lobo”), que sempre estdo entupidas pelo lixo, proveniente de restos de alimento, papel,

dentre outros.
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9.3 ENERGIA ELETRICA (MAPA N° 29 — REDE DE DISTRIBUICAO DE ENERGIA
ELETRICA)

A Companhia de Eletricidade do Ceard, COELCE, classifica o tipo de consumidor como

residencial, industrial, comercial, publico e outros.

A classificacdo quanto ao tipo de consumidores de energia elétrica ha Cidade de Fortaleza esta
dividida em consumidores residenciais, comerciais, industriais, rurais, publicos (6rgaos

institucionais) e outros.

No ano de 2002, segundo a COELCE, a Cidade de Fortaleza possuia cerca de 596.249
consumidores residenciais, que consumiram 887.407kw no ano base; 2.897 consumidores
industriais, que consumiram 486.593kw; 59.040 consumidores comerciais, 0s quais
consumiram 741.163kw; 86 consumidores rurais, com 2.717kw; 2.630 consumidores publicos,
consumindo 249.225kw de energia, e 46 consumidores classificados como outros, consumindo
3.903kw por ano. Isso perfaz um total de 660.948 consumidores em toda a Cidade que

consumiu 2.371.007kw de energia no ano de 2002.

Na area de estudo (Bairro Centro) existem cerca de 22.000 consumidores, onde 7.020 desse
total sdo consumidores residenciais e 15.000 consumidores de outros tipos de uso. A energia
dessa area é proveniente de 02 (duas) subestacBes as quais estdo localizadas no Bairro do

Benfica e no Bairro Presidente Kennedy.

Com relacdo a iluminacéo publica, a COELCE faz a colocacdo do posteamento. Com excec¢ao
do posteamento da Av. Duque de Caxias, que recentemente foi refeito. Esse novo
posteamento faz parte de um projeto da Prefeitura de Fortaleza para trazer melhorias as
grandes avenidas da Cidade, e, no caso da Av. Duque de Caxias, favorecer o processo de
requalificacdo urbana do Centro de Fortaleza. Os postes foram colocados regularmente no
canteiro central e receberam um design diferenciado, sendo a Citéluz, a empresa responsavel

pelo projeto e obra.

A manutencdo da iluminacdo do Bairro Centro, como de toda a Cidade de Fortaleza € de

responsabilidade da Prefeitura, embora o atendimento seja feito pela concessionaria supracitada.
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9.4 TELECOMUNICACOES (MAPA N° 30 — SISTEMA DE TELEFONIA / INTERNET / RADIO
/ TV / LOCALIZACAO DE AGENCIAS E CAIXAS COLETORAS DOS CORREIOS)

O setor das telecomunicacfes nesse estudo esta representado pelas telefonias movel e fixa
(domiciliar, comercial e publica), internet, tv (canais abertos e por assinatura), radios que
operam em Ondas Médias (AM) e Frequéncia Modulada (FM), além das agéncias dos correios

e telégrafos e de caixas coletoras de correspondéncia.

Os sistemas de telefonia (fixa e mével) estédo presentes em toda a area do estudo, com bom
sinal de captacdo. De acordo com a TELEMAR, concessionaria desse servico, essa area
possui cerca de 8.500 assinantes, sendo que desse total aproximadamente 60% sé&o
assinaturas comerciais. A Cidade de Fortaleza, como um todo, tem 641.561 assinantes na rede
telefonica fixa. Com relacéo a telefonia movel o sinal € captado de forma razoéavel, sendo que,
as vezes, tem-se dificuldade em alguns pontos por causa de interferéncias das ondas de

captacdo, como por exemplo na Praga do Ferreira.

Os telefones publicos estdo localizados sempre em pontos estratégicos e com maior
expressividade na Praga da Estagao, Praga do Ferreira, Praga Filgueiras de Melo, Praga do
Centro Dragdo do Mar de Arte e Cultura, dentre outros espacos publicos. Segundo a
TELEMAR, atualmente, o pedestre ndo caminha mais do que 300 (trezentos) metros para

encontrar um telefone publico.

As imagens televisivas chegam em toda a area do estudo, inclusive as tvs com “transmissao
via cabo”, facilitando a propagacdo da web. De acordo com as operadoras de tv & cabo a
Cidade de Fortaleza conta com, aproximadamente, 8.000 assinantes operados pela NET e
10.000 assinantes operados pela TV Show. Ja na area de estudo existem cerca de 2.000
assinantes (NET e TV Show).

No Municipio de Fortaleza existem 24 emissoras de radio, sendo 10 (dez) com ondas médias
(AM), 13 (treze) com frequéncia modulada (FM) e 01 (uma) com ondas tropicais (OT). Na area
do estudo existem 03 (trés) emissoras de radio, sendo 01 (uma) em ondas médias (AM) —
Radio Dragdo do Mar e 02 (duas) em frequéncia modulada (FM) — Radio Dragdo do Mar e

Radio Caminho Santo.

Com relacdo a quantidade de unidades de atendimento da Empresa de Correios e Telégrafos,
ECT, no ano de 2000, existiam 24 Agéncias dos Correios e Telégrafos na Cidade de Fortaleza,

além de Caixas de Coletas e Postos de Vendas de Produtos, distribuidas em pontos estratégicos.
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No Bairro Centro existe 03 (trés) agéncias dos Correios situadas na Rua Senador Alencar
(Agéncia Central), Av. Duque de Caxias e Av. Alberto Nepomuceno. As Caixas de Coleta
situam-se, com maior expressao, na Praca da Estacdo, Praca do Ferreira, Praca Filgueiras de

Melo e Praca do Centro Dragdo do Mar de Arte e Cultura.

9.5 GAS NATURAL (MAPA N° 31 — REDE DE DISTRIBUICAO DE GAS NA CIDADE DE
FORTALEZA)

A Companhia de Gas do Ceara, CEGAS ¢ a concessionaria estadual de distribuicio de géas
natural canalizado em todo o Estado do Ceara. O suprimento de gas natural distribuido é feito

através de duas fontes independentes e distintas, quais sejam:

« Plataformas de produgdo de gas no Municipio de Paracuru, via Gasoduto Paracuru /
Fortaleza, com extensao de 96km; e

«  Gasoduto Guamareé / Fortaleza / Pecém, com extensao de 382km.
Os principais beneficios das duas fontes de suprimento de gas natural para o Estado do Ceara séo:

. Maior confiabilidade no fornecimento do gés natural;
«  Maior disponibilidade de gas natural na Regido Metropolitana; e

«  Maior uniformidade na qualidade do gas fornecido.

Com a construcdo do Gasoduto Guamaré / Fortaleza / Pecém foi instalada uma rede de
distribuicdo com interligacdo desde Salvador, no Estado da Bahia, até o Distrito do Pecém,

Estado do Ceara.

A CEGAS possui atualmente contrato com 110 consumidores atendendo os segmentos
industrial, comercial, servigos, veicular, co-geracdo e auto producao de energia elétrica, sendo

0 consumo industrial responsavel por cerca de 50% do consumo do mercado.

A distribuicdo do gas natural na Grande Fortaleza e demais municipios atendidos se faz
através de uma rede de gasodutos com cerca de 160km. Atende consumidores dos municipios

de Fortaleza, Eusébio, Maracanau, Pacatuba, Caucaia, Horizonte e Pacajus.

A rede de distribuicdo de gés natural ndo interfere na &rea de estudo e quanto aos clientes
ambos se localizam adjacentes a esta 4rea e em sua grande maioria sdo postos de

combustiveis que fornecem gas natural para uso veicular.
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9.6 COLETA E DESTINO FINAL DE RESIDUOS SOLIDOS (MAPA N° 32 — COLETA DE
LIXO E PONTOS CRITICOS DO SISTEMA)

De acordo com a Empresa de Limpeza e Urbanizacdo de Fortaleza, EMLURB, o total de lixo
coletado na Cidade de Fortaleza no ano de 2002 foi de 1.112.755 toneladas. Desse total
521.385 toneladas correspondem a coleta de lixo domiciliar, 412.090 toneladas aos pontos de
lixo (lixeiras), 104.393 toneladas referentes a entulho, 55.444 toneladas a capinacéo, 38.661
toneladas séo referentes as podas e 249 toneladas do lixo da Cidade sdo provenientes da

limpeza de canais.

Na &rea de atuacdo da Secretaria Executiva Regional Il, SER Il, do total de 80.325 domicilios,
96,74% sao atendidas com a coleta domiciliar. No Bairro Centro, que esta contido na area de
abrangéncia da SER IlI, dos 7.020 domicilios existentes, somente 66 deles ndo sédo atendidos

pelo servigo de coleta.

A coleta de lixo no Bairro Centro é feita diariamente, no periodo da noite. Nessa &rea a varrigdo
€ intensa. Os varredores trabalham durante todo o dia e parte da noite, dividindo-se em 03
(trés) turnos. Apesar de haver fiscalizagéo, existem pontos criticos quanto ao acumulo de lixo
em toda a 4rea que estad sendo estudada. Essa fiscalizacdo é considerada ineficiente pelo
namero reduzido de fiscais, além do horéario de fiscalizacdo, que é realizada de segunda a

sexta-feira, em horéario comercial, e aos sabados até as treze horas.

Nas proximidades da Catedral de Fortaleza existe um ponto de recepcéo de lixo. O local funciona
como um edificio multifamiliar, com residéncias inclusive no térreo. O acumulo e separacéo do lixo
sdo feitos junto as moradias e sem a menor preocupacao com a higiene. Sao restos de papelao,
plastico e madeira, que além de ser separados naquele local, também sdo comercializados. Existe

até uma pequena oficina de marcenaria onde se fabricam caixas de madeira.

Nas proximidades do Mercado Sdo Sebastido restos de alimentos (hortifrutigranjeiros, carnes,
peixes) sédo depositados de maneira irregular, fazendo com que o lixo se espalhe, causando

odor insuportavel.

A venda indiscriminada do peixe € 0 maior problema na &rea anteriormente citada,
principalmente na Rua Teresa Cristina. O produto pode ser comercializado, porém, ndo pode
ser processado, fato que vem ocorrendo, mesmo com a vigilancia permanente da Prefeitura.
Os dejetos provenientes da lavagem das 60 (sessenta) lojas que comercializam o produto

escorrem pelas calgadas, sujando-as com restos de alimentos.
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A venda ilegal do peixe também é uma constante. O alimento € processado a céu aberto, sem
as minimas condi¢des de higiene, podendo ser vistas escamas, visceras e outros refugos do
produto ao longo da via e no canteiro central da Av. Duque de Caxias, nas proximidades do
Colégio Tiradentes. Os caminhdes frigorificos que descarregam o produto também contribuem
para a sujeira da area. A agua do degelo desses caminhdes (que sdo lavados no meio da rua)

escorre pela via causando forte odor.

Um grande problema com relac@o ao lixo, na zona central da cidade s&o os restos de c6co,
principalmente na Av. Duque de Caxias, Rua Padre Moror6 e no quadrilatero formado pelas
Av.s Tristdo Gongalves e Duque de Caxias, e pelas ruas Solon Pinheiro e Castro Silva, onde
apesar da coleta ser intensa e a comercializagéo de hortifrutigranjeiros ser proibida por lei, o
que se vé sao restos de coco ocupando lixeiras, entupindo as “bocas de lobo” (captacdo da
rede de drenagem) e postes de iluminagdo. O c6co representa cerca de 40% do lixo coletado

no Centro de Fortaleza.

Os catadores de lixo e suas carrogas representam outro grande problema no Centro. Eles

circulam pela area o dia todo, chegando a prejudicar o transito, causando congestionamentos.
9.7 A MOBILIDADE URBANA - OPRESSAO DOS VEICULOS AOS PEDESTRES

Ao utilizar o titulo mobilidade urbana queremos propositadamente distingui-la do que
comumente se chama projeto de circulacdo urbana ou o do ambito das solucdes tipicas de
engenharia de trafego. Nestes tipos de projetos procede-se as medidas de demandas e
capacidades das vias para efetuar as remodelacdes fisicas capazes de apoiar 0 movimento,
principalmente de veiculos. Dai se originam as soluc¢des de alargamento de vias, de construcéo
de elevados e viadutos e outros dispositivos de suporte. No caso da mobilidade urbana,
tratamos inicialmente as questdes no ambito do urbanismo, com apoio de todas as técnicas
complementares da engenharia de trafego, para obter um bom padrdo de mobilidade.
Considera-se neste caso, a mobilidade da cadeia de usuarios nas condicdes de pedestres,
usuérios de bicicletas, usuarios de automoveis e usuarios de transporte publico em modos
diversificados. Nesta forma, sdo integrados os componentes da mobilidade como vias e meios,
sempre coordenados com o uso do solo, que em Ultima instancia € quem produz as
necessidades de viagens urbanas. Consideram-se também, dentro do plano das mobilidades,
os lugares estéticos ocupados por veiculos, incluindo estacionamentos de varios tipos conforme
a mistura de usos, com especial atencdo para as solugdes de estacionamento compartilhado em

varias horas do dia por diferentes usuérios quando a mistura de uso assim o possibilitar.
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No caso do Centro de Fortaleza fica dificil encontrar alguma qualidade com relacdo a mobilidade
urbana (MAPA N° 33 — MOBILIDADE URBANA / GERADORES DE FLUXOS, MAPA N° 34 —
MOBILIDADE URBANA / DEMANDA DE ESTACIONAMENTOS e MAPA N° 35 — MOBILIDADE
NO NUCLEO CENTRAL — ESTACIONAMENTOS, ONIBUS E AUTOMOVEIS) uma vez que a
situacdo se resume a uma convergéncia de transporte publico por dnibus, ocupando a maioria
das exiguas vias centrais com seu volume desproporcionado, produzindo alto nivel de poluicao
aérea e promovendo grandes congestionamentos (MAPA N° 36 — MOBILIDADE URBANA NO
NUCLEO CENTRAL — TRAJETO DE ONIBUS). No centro atual ndo ha a menor chance de
circulagdo para ciclistas e o trafego de pedestres € oprimido pelo de automéveis privados. Nao
existe no Centro um sistema conveniente de transporte publico local. Os estacionamentos séo
dispostos em sistemas e situa¢des urbanas criadas caso a caso pelos proprietarios de imoveis,
a partir de demoli¢des, muitas vezes efetuadas em edificios de valor patrimonial histérico. Nao
ha cuidados ou detalhes fisicos ou arquitetdbnicos que demonstrem preocupagdo de incluir
deficientes motores e visuais na circulagdo de pessoas na zona central. Menor ainda é a
preocupacdo com carga e descarga bem como com o problema dos residuos soélidos, cuja
manipulacdo carece de organizacao eficiente e atualizada. O sistema das variadas formas de
mobilidade é descoordenado e produz a maior quantidade de stress e desconforto possiveis
para aqueles que circulam no ambiente da zona central. E significativo também o bloqueio &

circulacdo de pedestres exercido pelos usos inadequados de comércio nas calcadas.
9.7.1 COMO FUNCIONA A MOBILIDADE NA ZONA CENTRAL

Uma observacdo sobre o mapa das constatacfes relativas as variadas formas de
movimentacao de pessoas e bens no nucleo central de Fortaleza revela aspectos cadticos e
criativos. Possibilita também a compreenséo da forma que estes fluxos se amalgamaram com a
gradativa transformacéo do uso do solo em uma nova teia de conectividades. Esta nova teia se
resume numa malha finissima de pontos comerciais de varejo diversificado, que, como
atividade predominante e por uma série de razfes, harmonizou sua vitalidade com as formas
de acesso ao centro. A forma preponderante nos dias de hoje € por meio de O6nibus,
principalmente aqueles que ligam a clientela popular periférica ao velho Centro. S&o os
mesmos caminhos radiais historicos do tempo do estabelecimento da cidade. Faz um certo
sentido imaginar que a convergéncia que persiste para os habitantes do sudoeste é a

divergéncia que afasta a zona leste.
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Os 6nibus convergentes apdiam o comércio e a vitalidade comercial € um valor conquistado e
deve ser preservado. A circula¢do de pessoas no centro ndo € um problema. E muito mais uma
vantagem em favor de um espaco publico, muitas vezes mais seguro que qualquer rua
comercial da Aldeota, com seus escassos cidadaos pedestres (MAPA N° 37 — MOBILIDADE
URBANA NO NUCLEO CENTRAL — REDE DE ESPACOS DE USO PEDESTRE) No entanto, o
resultado ambiental desta profusdo resulta em producdo de ruidos em niveis insuportaveis;
poluicdo sonora produzida pelo barulho de motores; descarga de calor irradiado pelos veiculos;
poluicdo aérea; congestionamentos; verdadeiras muralhas de coletivos enfileirados;
desconforto para os idosos; dificuldades de circular com criancas; opressdo ao pedestre
exercida pelos automoveis particulares; os dois quildmetros de 6nibus estacionados na area
estratégica da zona comercial (nas Ruas Imperador, Tristdo Gongalves, 24 de Maio, General
Sampaio e Pedro Pereira); e duas pracas publicas transformadas em terminais. Em resumo,
uma superficie de 2ha é dedicada aos estacionamentos e as circulacdes de veiculos
automotores. Isto corresponde a 10% da area do nucleo central, e que a noite estaréo desertos
de pessoas e veiculos. Algo deve ser alterado para equilibrar, no minimo, o quociente de uso

destas estruturas, onde um claro desperdicio acontece.

Em todo este funcionamento o que deve ser avaliado é se o0 volume de stress do ambiente do
nacleo central, que afasta muitos potenciais consumidores e impede a reconstrucdo

comunitaria, pode ser reduzido sem prejuizo do movimento comercial.

Seria oportuno, também, fazer avaliacdes de custos de solu¢cdes de mobilidade, relacionados
com beneficios comerciais, sociais, culturais, turisticos, civicos, imobiliarios e de cidadania.
Uma centralidade urbana principal estruturada com estes componentes é altamente
condicionada a exceléncia de mobilidade, onde cada cidaddo sem distincdo de classe sinta
conforto em consumir, morar, trabalhar e se divertir. Infelizmente os planejamentos setoriais
nao integraram ainda este sistema de componentes, parametrados pela relacdo balanceada

entre uso do solo, canais de circulagdo e modos de transportacéo.
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10.0 - INFRA-ESTRUTURAS DE SUPORTE HUMANO
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A equipagem social do Centro precisa ser considerada sob os aspectos de infra-estrutura local,
intramunicipal e até mesmo além das fronteiras municipais, sob o aspecto de acesso aos
servicos, bastante amplo, e de apoio institucional, bem equacionado (MAPA N° 38 — REDE DE
EQUIPAMENTOS SOCIAIS).

Apesar de vivenciar uma situacdo econémica dificil, o Bairro Centro tem feito progressos nos
indicadores sociais e, em 2000, segundo o IBGE, apresentava taxas melhores que a média do

Municipio.
10.1 A REDE DE EQUIPAMENTOS DE EDUCACAO

Algumas instituicbes publicas de ensino superior, como a Faculdade de Medicina e
Odontologia da UFC e o Centro de Estudos Sociais Aplicados (CESA) da UECE, migraram
para bairros distantes. Restam ainda a tradicional Faculdade de Direito da UFC, o Instituto
Teologico Pastoral do Ceard — ITEP, de formagéo superior catolica, remanescente do antigo

Seminario da Prainha, e as instituicbes de ensino superior em formacao.

Dentre as novas faculdades, com énfase em ciéncias sociais, encontram-se a Unice,
Faculdade Marista, a Faculdade de Filosofia de Fortaleza e a Flated - Faculdade Latino-
americana de Educacao. O prédio onde funcionava o CESA da UECE foi adquirido pelo IEPRO
— Instituto de Estudos e Pesquisas da UECE, que pretende utilizd-lo na oferta de cursos de

pos-graduacéo.

No ensino médio, normalmente as escolas se concentram nos principais corredores viarios -
Heraclito Graca/Duque de Caxias, Santos Dumont e Padre Ibiapina. Destacam-se colégios
privados de 2° grau tradicionais, como o Colégio Cearense Sagrado Coracdo, o Colégio Militar,
0 Colégio 7 de Setembro e o Colégio Imaculada Conceicao, e colégios publicos, como o Liceu
do Ceard e o Justiniano de Serpa. Estas escolas aparentemente tém perdido alunos para
aquelas situadas em bairros mais afastados, a medida que a populacéo foi diminuindo e as
atividades econémicas que demandavam o deslocamento ao Centro foram se deslocando para

outros bairros.

A taxa de analfabetismo entre a populacdo com idade superior a 15 anos, do Centro era,
segundo a SEPLA/IBGE, de apenas 4% em 2000. E uma das mais baixas entre os bairros de
Fortaleza, sendo comparavel a dos bairros vizinhos mais competitivos como Meireles e Aldeota

(entre 2,2% e 3,5%), é bastante inferior & média do Municipio, que é de 11%.
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Indicadores positivos também sdo encontrados quando se compara a média de anos de estudo
do chefe de familia residente no Centro no ano de 2000, em torno de 10 anos, abaixo do

Meireles com 13 anos, mas superior a média municipal, de 7 anos.

Um dos maiores desafios é recuperar a ocupacdo de alguns equipamentos educacionais de
porte e qualidade, e identificar oportunidades de trabalho locais para uma populacdo de

gualificacdo educacional relativamente elevada.
10.2 A REDE DE EQUIPAMENTOS DE SAUDE

No que se refere a saude, o Bairro dispbe de capacidade de atendimento primario satisfatorio,
via Programa Saude da Familia, através de suas duas unidades: o Centro de Saude Paulo

Marcelo e o Centro de Salude José de Alencar.

Ha uma rede importante de hospitais publicos, dentre os quais o Instituto José Frota, que €
referéncia no tratamento de acidentados, a Santa Casa de Misericordia e a Casa de Saude
César Cals. Seu publico principal é de segurados do INSS, de renda mais baixa, provenientes

da periferia e de outros municipios, congestionando o atendimento dos casos mais graves.

Est4 disponivel também um numero satisfatorio de clinicas médicas e odontologicas e

profissionais especializados, no Centro, embora as estatisticas ndo sejam precisas.

Experiéncias de estabelecer pdlos regionais no interior para atendimento de saude,
notadamente na definicdo de hospitais regionais para atendimento secundario e terciario, estdo
em andamento em todo o Estado e tendem a aliviar a sobrecarga dos equipamentos do Centro.
Se por um lado, melhora as condi¢cdes assistenciais, por outro, tende a reduzir a atividade

econdmica derivada deste acumulo de pessoas da periferia e interior.

Embora ndo esteja disponibilizado o acompanhamento da mortalidade infantil no Centro,
acredita-se que deva ser bem inferior a média do Municipio, de 18,5/1.000 nascidos vivos em

2002, pelas condicdes de infra-estrutura urbana e de equipamentos e profissionais do Bairro.

As estruturas locais de assisténcia social restringem-se a Defesa Civil e as associa¢des
comunitérias apoiadas pelo Poder Publico Municipal, igrejas e algumas organizagbes néo

governamentais.
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10.3 A REDE DE ESPACOS PUBLICOS E AS ATIVIDADES DE LAZER

O Bairro dispde do teatro mais tradicional e melhor equipado do Estado, o José de Alencar,
mas vem perdendo salas de cinemas para os shopping centers de outros bairros, restando

apenas o tradicional Cine S&o Luiz e outras salas de exibicao de filmes de categoria inferior.

Equipamentos culturais de grande valor simbolico compdem a paisagem do Centro, como o
Teatro José de Alencar, a Fortaleza de Nossa Senhora de Assuncéo, a Igreja do Patrocinio, a
Igreja do Rosario, a Catedral da Sé, o Seminério da Prainha, a Estacdo da RFFSA, o antigo

Palacio do Governo e, mais recentemente, o Centro Dragdo do Mar.

O Centro é privilegiado em relacao a existéncia de parques urbanos no seu territério, abrigando
trés dos mais importantes Parques do Municipio: A Cidade da Crianca, com 2,4ha, o Parque do
Paco Municipal, com 2,6ha, e o Parque Pajel, com 1,4ha. Em comum entre esses parques,

entretanto, estdo a falta de seguranca e o baixo nivel de conservacéo.

Alias, a conservacao das areas publicas no Centro tem enfrentado graves problemas a medida
gue a populacdo do Bairro vem diminuindo e o sentimento de pertenca dos seus USUarios se

esvai.

Destaca-se como principal equipamento de lazer o Centro Dragdo do Mar, com oficinas de
artes, pinturas, teatro, cinemas e exposi¢cdes abertas ao publico. As areas para préatica de
esportes sdo limitadas as escolas, com destaque para o complexo esportivo do Colégio Militar.
Os clubes sociais (lazer) deixaram o Bairro h4 algum tempo assim como as respectivas festas

carnavalescas.
10.4 O CONTEXTO DA SEGURANCA PUBLICA NA ZONA CENTRAL

O Bairro Centro abriga o Comando do Policiamento da Capital, 0 Comando do Policiamento do
Interior, o 5° Batalhdo da Policia Militar (BPM), a 58 Companhia do 5° BPM e o Batalhdo da
Policia de Choque. A Superintendéncia da Policia Civil do Estado também se localiza no
Centro juntamente com mais cinco delegacias especializadas - Narcoticos, Roubos e Furtos de
Veiculos e Cargas, Capturas e Polinter, Defraudagfes e Falsificacdes, e Crimes contra a Fé
Publica - e duas divisfes - Investigacdo Criminal e Prote¢do ao Estudante. Mas, mesmo com
todo esse contingente policial sediado no Bairro, a sensacdo dos habitantes locais e dos que
por ali circulam € de que o contingente nas ruas é insuficiente e € forte a sensagédo de

inseguranca.
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Além disso, o Quartel do Comando Geral do Corpo de Bombeiros do Estado situa-se na area a
oeste do Centro. Seu 1° Grupamento de Incéndio é responsavel pelo atendimento a um grande
namero de bairros de Fortaleza, desde a Barra do Ceard até o Meireles, e disp6e de duas
guarnicdes de combate a incéndio, uma equipe de salvamento, uma equipe do grupo de
socorro de urgéncia para situacdes de mal subito, quedas, acidentes de transito e emergéncias
obstétricas e uma moto glp. Nesse caso, o Centro, pela proximidade e contingente, tem suas

necessidades bem atendidas.

No tocante a esse segmento conclui-se que a substituicdo das residéncias pelo comércio ao
longo dos ultimos anos reduziu a propriedade simbdlica dos habitantes do Centro e contribuiu

para o aumento da violéncia.
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11.0 - OS PROJETOS SETORIAIS EM ANDAMENTO PARA A ZONA CENTRAL E
SEUS PROVAVEIS IMPACTOS

Espaco Plano - Arquitetura e Consultoria S/S Ltda.
Rua Tomaz Acyoli 840 - salas 501 e 504 - Aldeota - CEP 60135.180 « Fortaleza-Ceard « Fones 246.7461 (fax) / 246.6144 / 246.0138 « e-mail - esplano@daterranet.com.br

156



Relatdrio 03 — Diagnostico das Condigdes Locacionais, das Infra-estruturas e da Integragéo com Outras Areas da Cidade °
PREFEFTHRA E WCE

Alguns equipamentos de situacdo periférica ao nucleo central historico foram construidos nos
ultimos anos e outros se encontram em fase de viabilizacdo. Estes componentes imprimiram
maior qualidade ao contexto, em declinio, em que se situaram e poderdo, se conectados a
outras cadeias de estruturas, formar zonas de influéncia definitiva no processo de revitalizagao.
E o caso do Centro Cultural Drag&o do Mar que dependeria de novos elementos programaticos
no chamado Corredor Cultural da Rua Dr. Jodo Moreira para estender sua influéncia
colaborativa com a nova qualidade da zona central. O mesmo pode se dizer do Mercado S&o
Sebastido, da sede do Clube dos Diretores Lojistas, do Hotel Marina, do Hospital José Frota e
dos novos e criativos clusters de comércio popular da &rea central, principalmente nas
imediacOes da Galeria Pedro Jorge, na Rua Senador Pompeu e na regido da antiga Padaria
Lisbonense. Devem ser destacados também como estruturas de qualidade com papel de
resisténcia e apoio a estabilidade da zona central, o conjunto concentrado de edificios de
escritorios situados na esquina da Rua Sena Madureira com o Beco dos Pocinhos e o
complexo de moradias centrais denominado Panorama, situado sobre a encosta ao longo da

Av. Leste-Oeste, defronte ao Marina Park Hotel.

Outro projeto de grande expectativa de influéncia requalificadora para a zona central € o futuro
Centro Multifuncional de Eventos e Feiras. Este € um programa que funcionara como uma
matriz poderosa de inUmeras atividades econdmicas e com enorme capacidade de requisitar
novas constru¢cdes em um amplo raio de influéncias, o que sem ddvida atingiria a zona central.
O projeto deste equipamento prevé ligacdes de fluxos de transportes de qualidade entre sua
regido e o velho centro. Se levarmos em conta o poder de melhoria de imagem da cidade que
um centro de eventos provoca, teremos ai potencializada a atracdo de visitantes e serdo

grandes as possibilidades de beneficios reais para um projeto de revitalizacdo do Centro.

O conjunto de projetos atualmente em elaboracdo ou em inicio de implantacdo na zona central,
se orientam excessivamente para 0s problemas setoriais e especificos, sem guardar
consisténcia com o conjunto complexo de demandas da re-estruturacao fisica. Desta forma,
guando se estuda o problema do transporte ndo se incluem preocupagdes com o uso do solo,
com a mobilidade pedestre, com a estressante poluigdo sonora e visual produzida pelo trafego
de 6nibus urbanos, com a viabilidade de um sistema de transporte publico local, enfim, com a
qualidade urbana que a zona estd a demandar. As iniciativas técnicas mantém-se
desconectadas e ndo apontam uma forma coordenada de compartilhar suas solu¢cées com um

objetivo urbanistico unificado. Este objetivo deveria atender prioritariamente a restauragéo da
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estruturacao fisica de forma coerente com o desenvolvimento integrado de uma matriz de

intercambio de reconhecivel legibilidade por cidadaos, visitantes e investidores.
11.1 PROJETO BID-FOR

Este projeto de transportes, pela forma como estd sendo encaminhado, considera problemas
de engenharia de trafego para a Cidade de Fortaleza, mas sobre a zona central
especificamente ndo aprofunda os seus verdadeiros problemas. Por sua propria feicdo de
projeto de engenharia de trafego, muito mais que de mobilidade urbana imbricado com os
aspectos urbanisticos, o projeto ndo realga as oportunidades de carater verdadeiramente
revitalizador. Sabe-se que a mobilidade é um elemento basilar da melhoria de qualidade de
uma zona urbana e que a criagdo destas oportunidades visando a revitalizagéo, sao altamente
dependentes de andlise e propostas de uso do solo, com boa consequéncia para a
recuperacao da forma urbana. Isto significa que essas questdes devem ser coordenadas entre

si, considerando:

As relacdes entre motivacdes de viagens, modos de transportes, movimentos pedestres,
estacionamentos de rua e estacionamentos compartilhados, tudo isto referenciado por uso do
solo ao longo do dia, noite e madrugada; balanceamento entre uso do solo, dimensfes de
superficies a serem compartilhadas entre veiculos e pedestres; dimensdes dos componentes
das malhas de passeios pedestres, com suas respectivas amenizacdes e elementos de conforto
para apoiar a caminhada; alternativas criativas relativas a estacionamento e circulacdo de
6nibus com protecao da vitalidade das atividades de varejo, com formas que ndo sejam restritas
a manutencdo de pracas como terminais; consideracdo da hipétese de reduzir o trafego de
automoveis e 6nibus no nucleo central a partir da implantacdo de um anel alimentador,
conectado com estacionamentos estratégicos e com um sistema de transporte local, mais leve e
nao poluidor (sistemas de bondes elétricos, por exemplo); apds a reducdo do trafego de
veiculos no nudcleo central, a aplicagédo das técnicas de trafego calmo onde o pedestre ganha o
espaco que é retirado da saida do excesso de trafego de 6nibus e automdveis; e melhoria

definitiva da conectividade entre o centro e a zona leste da cidade (Aldeota).
11.2 PLANO DIRETOR

No presente estagio de suas tarefas, o Leg-For, pelo visto em suas apresentacdes de
diagnose, se manifesta ainda em suas primeiras analises, ndo existindo ainda proposi¢oes

sobre a zona central. Nesta fase o0s estudos transparecem como aparatos técnicos que nao
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apresentam ainda padr@es atualizadores das questdes de interesse para o Centro, como
estruturacbes urbanas capazes de produzir estimulo ao alcance de um resultado de
revitalizacdo urbana; ha necessidade de definicdo de politicas locais para apoiar a revisdo das
conseqliéncias do uso do solo no espaco publico e na protecdo do patriménio historico; é
indispensavel a elaboracdo de diretrizes visando aprimorar e adequar a mobilidade urbana de
tal forma que favoreca mutuamente o cidadao pedestre e seu conforto; € necessario apresentar
saidas para a protecdo da vitalidade dos negocios comerciais; aprofundando os problemas
relacionados com solugBes para o transporte publico, com a conectividade do centro com os

bairros pericentrais e com as caracteristicas de um transporte publico local.
11.3 PARQUE DA CIDADE

Embora se reconheca aqui intencéo de cuidar dos espagos publicos centrais, percebe-se no
projeto do Parque da Cidade, a perda de objetivos ajustados com o uso do solo periférico ao
novo conjunto de espacos publicos. A observacdo aqui encaminhada n&o diz respeito a
qualidades arquitetbnicas do projeto e sim ao seu contetdo programatico mais geral. No fundo
estamos a criar uma dilatacdo de espago publico numa regido sem usuarios (se consideramos
o padrdo desejavel de usuarios para pracgas publicas). E temivel que o novo espago venha a
estimular a dilatacdo dos usos atuais e improvisos de privatizacdo de parcelas do espaco
publico, antes que se restabelecam comunidades locais moradoras. Ha o risco até de que, a
partir da conclusdo e uso do novo espaco, se torne ainda mais dificil sua renovacdo com

carater comunitario.
11.4 RUA DAS PRACAS

Repete-se aqui a avaliacdo feita para o Parque da Cidade como componente da geografia de
revitalizacdo da zona central. Neste caso, se faz conveniente também, chamar a atencéo para
os complementos urbanisticos fundamentais no projeto, relativos a definicdo de usos adequados
nas faces lindeiras. O patio linear que configura o projeto deveria conduzir as oportunidades de
criacdo de vida comunitaria contextual, baseada em usos intercomplementares do cotidiano de
forma a imprimir o sentido de segurancga coletiva e bom uso do espaco publico. Desta forma
seriam evitadas as ampliagbes do campo para as atividades indesejaveis hoje existentes na
zona, por conta de sua degradacao. Estes bolsdes se formam exatamente por ineficacia do tipo
de uso do solo, predominantemente de carater monofuncional baseado no comércio popular
sem presenca de moradores. E oportuno observar que o centro atual ndo demanda acréscimos

de espacos publicos com carater de pragas ou largos. A crise do espaco publico na zona central
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€ mais caracterizada nos corredores lineares de comércio onde as calcadas ndo conseguem
mais apoiar a quantidade de consumidores circulantes. Seria mais prudente evitar a dilatagdo do
atual tipo de uso do espaco publico da zona central empobrecido por ineficiéncia do uso do solo
e configurar estes acréscimos a partir de um plano geral estruturado pelo uso do solo e por um
modelo eficiente de mobilidade urbana. Uma acao deste tipo, provavelmente daria prioridade e
escolha a implantacdo de galerias comerciais, a forma mais adequada para a instalacdo de
shoppings centrais, cuja experimentacdo espontdnea j4 estd em curso, devidamente

coordenada pelo Projeto Shopping Centro.
11.5 PROJETO SHOPPING CENTRO

Este é o projeto mais interessante surgido nos ultimos anos por iniciativa dos comerciantes da
zona central. E fartamente presente na literatura urbanistica a solug&o de galerias como forma
adequada para shoppings em zonas centrais, principalmente nos tropicos. Esta solugéo
permite criar oportunidades comerciais e proporcionar conforto e amenizacao climatica para os
consumidores circulantes. Ao mesmo tempo funciona como um acréscimo de espagos
disponiveis para a circulagdo de pedestres, socorrendo-os da escassez de espacos hoje
existente, nas calcadas tradicionais. Demonstrar a oportunidade de capitalizar a louvavel
iniciativa dos lojistas no sentido de que esta acédo (Acdo Novo Centro) inclua cada vez mais em
seus conteudos e iniciativas coordenadas a visao urbanistica global, mesmo que tratando de
problemas pontuais. E indispenséavel articular estas acées com a problematica decorrente do
uso do solo e sua transformacdo de forma a se coadunar com a estabilidade e o
desenvolvimento do comércio de varejo. E indispensavel também estimular discussées sobre a
atracdo de centros comerciais de qualidade com boa acessibilidade, mesmo que com a
participacdo de composicdes e incentivos da prépria comunidade, em operacdes financeiras

claras e justificaveis para instalar requalificadores urbanos consequentes.

11.6 REMOCAO DO COMERCIO DE ATACADO E PROJETO IMOBILIARIO NO VALE DO
RIACHO PAJEU

Este & um fortissimo tema de relevantes consequéncias na recuperacao da zona central. Com
ele a cidade atingiria dois objetivos fundamentais que seriam a construcdo definitiva e
adequada de um centro de abastecimento compativel com a escala metropolitana de Fortaleza
e ao mesmo tempo implantar um estruturador de radical efeito na requalificagdo da fronteira
leste da zona central. Este projeto teria que incluir em seu espectro mais amplo uma definigéo

de boa conectividade entre o centro e a zona leste, muito além de um simples artefato viario.
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Deveriam se incluir ai sofisticadas solu¢bes de legibilidade da nova imagem urbana para a
visdo de quem chega ao centro por este lado. A extensdo fisica do projeto deveria abranger o
conjunto da Catedral e do Paco Municipal com seu parque, que teria possibilidade de
ampliacdo e conectividade com o Parque Linear do Pajel. Apoiado em novas estruturas de uso
misto e sua linha de conectividade com a estacdo Sé do futuro metrd, o novo bairro poderia ser
caracterizado como uma zona urbana de moradia, trabalho, servicos e lazer, com habitacbes
diversificadas em tipos e padrdes de custo, incluindo também areas verdes e equipamentos de

esporte.
11.7 PLANEFOR

Sendo um plano estratégico, naturalmente as conclusdes do Planefor tém a forma de politicas
e diretrizes urbanisticas como respostas oriundas da mais ampla discussdo sobre estes
aspectos ja realizados em Fortaleza. Ali estdo exaustivamente expressos os desejos de uma
representativa parcela da comunidade que demandardo expressfes fisicas e urbanisticas
coordenadas para realizar com eficiéncia. E preciso que a Cidade tenha mais atencdo com as
idéias registradas no Planefor e parta em busca de suas devidas concretizagbes como
artefatos urbanos legiveis e utilizaveis. Esta traducdo esta por se realizar e sO sera possivel
através das transmutacdes das idéias e desejos contidas dentro dos documentos do Planefor,
no rumo do estagio projetual definitivo. Este estagio podera ser configurado num master plan,
devidamente apoiado em padrdes urbanisticos e tipologias estruturais arquitetdnicas, cuja
hierarquizacdo devera se dar pela ordem préopria da seméantica urbana, ou seja, sua forma em

atendimento as necessidades dos usuarios.
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12.0 - O CENTRO RESISTENTE PEDE AJUDA
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O resumo final deste relatério nos leva a conclusdo que o centro urbano de Fortaleza é ainda
um repositorio de artefatos de valor patrimonial e histérico que tém urgéncia em serem
amparados por atividades que enobrecam seu contexto, sua vizinhanga e recuperem a
qualidade de seus usos. E visivel também o grande enigma de planejamento colocado pela
situacao atual do velho Centro, mergulhado numa atividade predominante de carater comercial
de varejo, no entanto sem a presenca de moradores que possam lhe conferir os aspectos vitais
que s as vizinhancas proporcionam. E evidente que a vibracdo emprestada pela populagéo de
consumidores aos espacos publicos da zona central e o éxito de seu comeércio, sdo ativos
fundamentais a serem preservados. Por outro lado, transparece ai um desafio provocador que
€ a combinacdo de acBes de protegdo a vitalidade comercial com politicas urbanas de
recuperacao gradativa de geografias convenientes com usos de moradia e servigos, que
devolvam ao centro, de forma atualizada, sua capacidade competitiva se comparada a outras
regides da cidade. A solu¢do deste impasse passara fatalmente por um revisdo de usos do
solo amparada em projetos visualizaveis de apoios infra-estruturais com capacidade de
alteracdo da qualidade dessa geografia. N&o sera possivel deixar de incluir nestas
intervencBes um componente estruturador de fundamental importancia de revitalizacdo: a
solucdo moderna, atualizada e confortavel para a mobilidade urbana, principalmente no nicleo
central histérico. Somente desta forma sera possivel recuperar a zona central com carater de
uma matriz de intercambio onde a histéria esteja realcada e presente, juntamente com a
vitalidade comercial, as atividades civicas e de celebracdo e as atividades de cultura e

entretenimento compativeis com a atratividade turistica da Cidade de Fortaleza.

No ANEXO | que se segue é apresentada uma sequéncia de imagens fotogréficas de aspectos
relevantes da nossa zona central, confirmando as analises desenvolvidas ao longo deste

Relatorio.
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Ambiente: Agregacdo de objetos circunstantes, condi¢fes e influéncias que apodiam a vida e

0s habitos das pessoas e de outros organismos ou colecdes de organismos.

Balanceamento: No contexto do desenvolvimento urbanistico, significa um estado de tenséo
construtiva entre dois ou mais elementos do sistema urbano, que real¢ca os aspectos positivos

e fortalece o sistema total. (Ex: conservacéao versos urbanizacao)

Comunidades Compactas: Comunidades desenhadas com o objetivo de consolidagédo e
melhoria do uso do espaco dentro de uma area urbana por meio do incremento de sua
intensidade de uso e densidade de construcdo, para obter dimensdes finais favoraveis ao uso

pedestre e menor area de projecao construida.

Corredor Urbano de Desenvolvimento: Desenvolvimento urbano linear, ao longo de uma
espinha dorsal de atividades, espontaneo ou planejado, o qual liga nds de atividades em escala
metropolitana. Seu desenvolvimento difere da urbanizagdo frouxa que ocorre de forma
fragmentéria descontrolada ao longo das rotas principais de transporte na periferia urbana,

contribuindo para a disperséao urbana.

Densidade: Intensidade de urbanizacdo e de atividades humanas dentro de uma certa area,
como uma funcdo do tamanho da area. A densidade residencial bruta € o nimero de unidades
habitacionais dividida pela &rea total do espaco de implantacdo. A densidade residencial liquida
€ expressa pelo numero de unidades habitacionais dividida pela area que é usada apenas

pelas edificacBes residenciais.

Diretriz: Um principio de direcdo e aconselhamento de politicas. E a mais especifica aplicacio

de um principio para um contexto particular.

Dispersdo Urbana: E a indesejavel extens&o da urbanizac&o, usualmente de baixa densidade
(tais como os bairros de residéncias unifamiliares em grandes lotes) na periferia ou nas zonas
urbanas existentes, onde cada destas urbanizacbes pode ser imprépria em termos de
estruturagdo urbana planejada e da protecdo do ambiente natural ndo urbano. No caso local ha
de se acrescentar aos elementos componentes do processo de dispersdo urbana a
manutencdo de vazios especulativos e o crescimento ndo planejado, a partir de processos de

invasdes e locagBes habitacionais em areas de risco.
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Estrutura Urbana: E o macro - lay-out das areas urbanas. Na escala metropolitana isto
envolve a geometria espacial ou os padrdes de estabelecimento como se fossem criados para
conectar elementos da éarea urbana como ligacbes de transporte, espacos verdes

metropolitanos, nds de atividades bem como a correspondéncia espacial da relacéo entre eles.

Estruturacédo Espacial: Na escala metropolitana se refere ao conceito organizador consistente

com as localizacbes apropriadas e a forma do desenvolvimento fisico.

Forma Urbana: A altura fisica, o tamanho e a forma do desenvolvimento urbano e a maneira
como os diferentes elementos (espagos publicos, edificios publicos, espacos privados e suas
construcbes, atividades comerciais, desenvolvimentos habitacionais, espagos civicos, etc)

aparecem em relacdo uns aos outros.

Infra-estrutura: No contexto do desenvolvimento urbano é uma referéncia ao conjunto
construido e de servigos gerais de engenharia tais como suprimento de agua, tratamento dos

residuos solidos, rede de esgotos, gerenciamento das drenagens, redes de energia elétrica, etc.

Intensificacdo de Urbanizacdo: Urbanizacdo dentro de contextos ja urbanizados o qual
objetiva aumentar as densidades e melhorar a qualidade da cidade. (exemplo: revitalizagcdes

urbanas)

Mobilidade: A habilidade para se mover pessoas e bens com relativa facilidade e rapidez
aceitavel, com liberdade para manobrar sem interrupcdes excessivas e com aceitaveis niveis
de conforto, conveniéncia e seguranca. Este conceito se aplica a todos os modos de

transporte.

NGés, ou Focos de Atividades Metropolitanas: Lugares urbanos de grande convergéncia que
tém grande significado para a populacdo em termos de escala, locac¢do impacto, diversidade e

aglomeracéo de pessoas e fun¢des (facilidades, servicos e atividades econémicas).

NOs, ou Focos de Atividades Urbanas: Lugar de alta acessibilidade e vantagens
econdmicas, usualmente em um importante intercambio de transportes ou intersec¢do de vias
importantes, onde uma grande variedade de atividades, tais como as econdmicas, comerciais,
industriais, ou desenvolvimentos habitacionais tendem a se localizar. Estas atividades ap6iam-
se mutuamente e sdo apoiadas pela concentracdo de pessoas que vivem em grande
proximidade. Os nds urbanos criam condicbes para sustentar o crescimento e o

desenvolvimento por meio da participacdo dos setores de investimentos publicos e privados.
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Politica: Um intento declarado adotado por autoridades de governo local ou metropolitano,
resumindo o curso de um plano de agéo geral. E uma afirmac&o de propoésitos e ideais os quais

sdo usados para dirigir uma tomada de deciséo.

Sustentabilidade: A habilidade para obter equidade (balanceamento de demandas
competitivas de solo) e eficiéncia (efetiva alocacdo e distribuicdo de recursos como solo,
recursos especializados etc.) em uma base obtida sem prejudicar ou destruir a base dos
recursos naturais. Em outras palavras isto significa viver, trabalhar e se conviver em uma forma
gue sustentard a integridade e biodiversidade dos ecossistemas locais, nacionais e planetarios,

dos quais o conjunto da vida depende.

Tecido Urbano: O padrdo de desenvolvimento urbano que leva em conta o tamanho das

construcdes, a natureza e a quantidade de espaco entre elas e a rede de vias que as servem.

Uso do Solo: Atividades reais ou previstas em um dado trecho de solo tais como 0s usos

residencial, comercial, industrial ou a mistura destes.

Uso Misto: A integracdo horizontal e vertical de usos do solo residenciais e ndo residenciais
vidveis e compativeis, dentro de uma mesma area, ou de uma mesma parcela urbana de solo.
Seu propésito € facilitar a construgdo de um largo leque de tipos de residéncias dentro de um
raio de proximidade de centros de emprego, educacdo e de oportunidades sociais e
recreacionais, reduzindo desta forma o trafego de comutacdo e apoiando a circulacdo

pedestre.
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ANEXO | — COBERTURA FOTOGRAFICA DE ASPECTOS RELEVANTES DA ZONA
CENTRAL DE FORTALEZA
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FOTO N° 01 - PRACA DO FERREIRA A I'EI?OCA DO PREFEITO GODOFREDO MACIEL (1922). OBSERVA-SE AINDA
A PRESENCA DO EDIFICIO DA INTENDENCIA E DO CORETO

FOTO N° 02 e 03 - ESQUINA DA RUA GUILHERME ROCHA COM A RUA MAJOR FACUNDO EM DOIS MOMENTOS
DO DESENVOLVIMENTO URBANO DA ZONA CENTRAL (1922 E 1940, RESPECTIVAMENTE )
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FOTO N° 04 - PRACA DO FERREIRA APOS A REFORMA DE 1933, REALIZADA PELO PREFEITO RAIMUNDO
GIRAO. ESTE E UM DOS SEUS MELHORES MOMENTOS EM TERMOS DE DESENHO URBANO. VE-SE Al O
EDIFICIO MAJESTIC E A COLUNA DA HORA, SIMBOLO DA CENTRALIDADE FORTALEZENSE

FOTO N° 05 - FORTALEZA NOS ANOS 30, DESTACANDO-SE A PRESENGA DOS PRIMEIROS VEICULOS
MOTORIZADOS
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FOTO N° 07 - TRECHO CENTRAL DA ORLA (LADO OESTE) DESVALORIZADO PELA OCORRENCIA DE USOS
DESESTIMULADORES DE VITALIDADES (ESGOTOS, IML, INDUSTRIA, QUARTEL DE BOMBEIROS ETC.)
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FOTO N° 08 - ASPECTO DA PAISAGEM URBANA CENTRAL, EVIDENCIANDO O USO INDEVIDO DO ESPACO
PUBLICO COM ATIVIDADES INADEQUADAS.

FOTO N° 09 - SOLUGAO IMPROVISADA PARA APOIAR O ACESSO DO AUTOMOVEL E CONTER A INVASAO DE
AGUAS PLUVIAIS (DECLIVE DA CALCADA NO SENTIDO DO MEIO FIO)
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FOTOS N° 11 e 12 - COM A ELEVACAO DO GREIDE DA VIA POR SUCESSIVOS RECAPEAMENTOS, OCORRE A
INVASAO DAS AGUAS PLUVIAIS, CUJA CONTENCAO E FEITA, POR MEIOS IMPROVISADOS, PELOS PROPRIOS
COMERCIANTES
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FOTO N° 14 - ARQUITETURAS PRECIOSAS A ESPERA DE USOS REVITALIZADORES
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FOTO N° 15 - ASPECTO ATUAL DOS LIMITES DE CONFINAMENTO DA AREA HISTORICA DO NASCEDOURO DA
VILA DE FORTALEZA DE NOSSA SENHORA DA ASSUNGAO (MURO DA INACE, NO INICIO DA AV. ALBERTO
NEPOMUCENO)
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FOTO N‘j 16 - CAIXAS D‘AGUA NO BENFICA: ATUALMENTE EM ESTADO DE ABANDONO. SAO ESTRUTURAS
RECICLAVEIS, ADAPTAVEIS A NOVOS USOS.
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FOTOS N° 17 e 18 - GRANDES EXTENSOES DE MUROS “CEGOS” PRODUZEM PAISAGENS DESERTAS E
ESPACOS PUBLICOS INSEGUROS
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FOTO N° 19 - CONDICAO ATUAL DO EDIFICIO JALCY AVENIDA: RESIDENCIA MULTIFAMILIAR, CONSTRUIDA
NOS ANOS 60, CONTEMPLANDO A TENDENCIA DE DESENVOLVIMENTO A SUDOESTE DA ZONA CENTRAL.

O MELHOR LUGAR-
PARA COMPRAR

FOTO N° 20 - A EDIFICACAO DE ESQUINA, AO SER RECONSTRUIDA ADOTOU OS PARAMETROS DA LEI ATUAL,
RESULTANDO EM MELHORES DIMENSOES DA CALCADA
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FOTO N° 22 - A PRAGA DO FERREIRA CONTINUA A SER O FOCO CONVERGENTE E SIMBOLICO DO NUCLEO
CENTRAL
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FOTOS N° 23, 24, 25, 26, 27 e 28 - FACHADAS RECUPERADAS A PARTIR DE INICIATIVA COORDENADA PELA “AGAO NOVO CENTRO”
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FOTOS N° 29, 30, 31 e 32 - NA TENTATIVA DE ATRAIR CLIENTES DA ZONA LESTE, O CENTRO TEM ADOTADO
PADROES POPULARES QUE SIMULAM O CARATER TIPICO DOS “SHOPPING CENTERS”
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FOTO N° 33 - NA RUA PEDRO PEREIRA, HABITOS INTERIORANOS CONVIVEM COM AS ATIVIDADES
METROPOLITANAS.
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FOTOS N° 34 e 35 - ONIBUS E AUTOMOVEIS OCUPAM GRANDE PARTE DO ESPACO PUBLICO DA ZONA
CENTRAL, OPRIMINDO E ESTRESSANDO O USUARIO PEDESTRE
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FOTOS N° - 36, 37, 38, 39, 40,41 e 42 - RUINAS, JANELAS FECHADAS, INTERIORES VAZIOS, APELOS AOS
ALUGUEIS E USOS INADEQUADOS REVELAM O DECLINIO DE PARTE DAS ESTRUTURAS FISICAS DA ZONA
CENTRAL”
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FOTOS N° 43, 44, 45 e 46 - OS BINGOS OCUPARAM OS VAZIOS PRODUTIVOS E O DESERTO NOTURNO NO
VELHO CENTRO

FOTO N° 47 - INUMERAS GALERIAS TEM SURGIDO FOTO N° 48 - A ADAPTACAO DA COBERTA NA GALERIA

NO CENTRO, COMO FORMA DE ATRAIR O PUBLICO PEDRO JORGE, RESULTOU EM UM EXCELENTE

PEDESTRE, OFERECENDO MAIS ESPACO DE PROTOTIPO DE ESPACO COMERCIAL CENTRAL, )

CIRCULACAO E CONFORTO CLIMATICO COM USOS DIVERSIFICADOS E CONFORTO CLIMATICO
PARA OS PEDESTRES.
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FOTOS N° 49 e 50 - ARQUITETURAS TRADICIONAIS VIVEM IMERSAS EM AMBIENTES FISICAMENTE
DEGRADADOS
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FOTOS N° 51 e 52 - OS LUCROS REALIZADOS COM ESTACIONAMENTOS, ORIGINARIOS DE ESTRUTURAS
ARQUITETONICAS DEMOLIDAS, MUITAS VEZES SAO MAIS COMPENSADORES QUE OS ALUGUEIS COMERCIAIS
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FOTOS N° 53 - ESTABELECIMENTOS COMERCIAIS QUE DEPENDEM DE CLIENTELA MOTORIZADA, CEDEM
PARTE DE SUA AREA PARA ACOMODAR AUTOMOVEIS
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FOTOS N° 54 - NAS CONDIGCOES ATUAIS DA ZONA CENTRAL, OS ESPACOS SOMBREADOS OU CALGADAS MAIS
AMPLAS, SAO ADAPTADOS PARA ATIVIDADES COMERCIAIS, COMO NO PORTICO DO EDIFICIO GENERAL TIBURCIO
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FOTOS N° 55 - O DESENHO URBANO OPRESSOR E A RESISTENCIA DA SUTILEZA - FARMACIA OSWALDO CRUZ
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