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resumo

Aregulacdourbanisticacomo formade promover qualidade arquiteténica e urbanidade
€ o objeto de estudo deste trabalho. As cidades surgiram ha milhares de anos como
ponto de encontro de pessoas para interacdes sociais e trocas comerciais. Entretanto,
o processo de construcdo das cidades brasileiras de acordo com os interesses do
mercado imobilidrio acarretou cidades segregadas, inseguras, insustentdveis e sem
vida, onde a tradicional funcdo de local de encontro e palco de interacdes sociais e
culturais estd sendo aniquilada. Percebe-se que os préprios mecanismos legais de
regulacdo do espaco urbano incentivam uma forma do ambiente construido que inibe
a vida publica. Apresenta-se, entdo, apds andlise da legislacdo urbanistica tradicional
e de algumas condicdes para urbanidade, novos parametros urbanisticos para o bairro
Guararapes, em Fortaleza, que vem passando por intenso processo de ocupacdo legal
naultima década.

Palavras-chave: Cidade; Regulacado; Urbanidade; Legislacdo; Parametros Urbanisticos;
Mercado Imobilidrio; Fortaleza; Guararapes.
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0. introducao

Ascidadessurgiramhamilharesdeanoscomopontodeencontrodepessoasparainteracoes
sociais e trocas comerciais. Como pontua Jaime Lerner no Prélogo do livro “Cidades para
pessoas”:

“Se avida, como disse Vinicius de Morais, € aarte do encontro, a cidade é o cendrio desse
encontro-encontro das pessoas, espaco das trocas que alimentam a centelha criativa do
génio humano.”

(LERNER apud GEHL, 2013, p. XII)

No ultimo século ocorreu no mundo um acelerado processo de crescimento populacional
e de urbanizacdo, tendo, recentemente, a populacdo urbana superado a que vive no campo.
O modelo de acdo sobre os problemas urbanos decorrentes desse processo foi fortemente
influenciado pelos preceitos do movimento moderno, com sua visdo da cidade como uma
maquina cujas partes sdo separadas por funcdo. Apenas recentemente, décadas depois do
advento do modelo modernista, se comecou a perceber as consequéncias negativas desse
tipo de planejamento e a influéncia das estruturas fisicas da cidade no comportamento
humano.

No Brasil, onde, de forma geral, ndo houve planejamento, o desenvolvimento das cidades
trouxe consigo uma vasta quantidade de problemas. Na maioria das nossas grandes cidades
se observa falta de politicas publicas para gerir o territério urbano, acarretando em um
abandono pelo Estado, o que levaa exclus&o territorial, com boa parte da populacéo vivendo
de maneira informal em favelas nas periferias ou em dreas de risco. Outra consequéncia
dessa auséncia do Estado na questdo urbana é o crescimento demasiado do tecido
urbano, processo conhecido como espraiamento, que decorre em problemas referentes
a infraestrutura e mobilidade: um modelo que tem se mostrado insustentdvel ambiental,
econdmico e socialmente.

Entretanto, a discussdo arespeito dos problemas urbanos brasileiros nédo se limita a trdgica
situacdo dos assentamentos precdrios, como se, em contrapartida, as regides mais ricas
das cidades fossem bem resolvidas. Os bairros mais nobres muitas vezes ndo apresentam
solucdes urbanisticas de qualidade, mesmo com todos os investimentos, servicos e
equipamentos a eles destinados. Sobre essas dreas, Ferreira (2012, p. 13) relata:

“Ao contrario, muitas vezes as solucdes urbanas e arquiteténicas que adotam resultam
em dreas de péssima qualidade, pela forma com que se isolam do restante da cidade e
pelos prejuizos ambientais que causam. Além do mais, esse raciocinio esconde uma
visdo dicotémica da cidade, como se cadalado-orico e o pobre —existisse por si so,
independentemente do outro, quando na verdade ambos interagem e se auto alimentam,

numa dinamica de codependéncia, para o bem ou para o mal.”

Num contexto peculiar de negligéncia do poder publico, desigualdade social e violéncia
do nosso pais, nessas areas impera um modelo de construcdo de condominios privados
que oferecem dreas de lazer no seu interior, com muros e cercas que os isolam do restante
da cidade e produzem uma malha urbana segmentada, sem fluidez, que aniquilam a
possiblidade de espacos publicos de qualidade (FERREIRA, 2012). Devido a legislacoes
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IMAGEM 1. Paraisépolis, em Sao Paulo.
Foto: Tuca Vieira



muito condescendentes, que permitem a construcdo de prédios sem andlise dos impactos
sobre a rua ou se hd capacidade de infraestrutura para eles, prevalece uma dinamica do
mercado imobilidrio com tendéncias arquiteténicas focadas nos edificios individuais,
sem interesse nas inter-relacdes e espacos comuns da cidade. Sobre a atuacdo do mercado
imobiliario, Ferreira (2012, p. 16) comenta:

“Oimpeto do mercado imobilidrio em construir novos bairros de edificios residenciais
muitas vezes expulsa outros usos, como o comeércio local de pequeno porte, e destroi

configuracdes antigas mais ricas, mais harmoniosas, mais vivas.”

O resultado desse processo de construcdo das cidades brasileiras de acordo com os
interesses do mercado imobilidrio sdo cidades segregadas, inseguras, insustentaveis e sem
vida, onde a tradicional funcado de local de encontro e palco de interacdes sociais e culturais
estd sendo aniquilada. Percebe-se que os préprios mecanismos legais de regulacdo do
espaco urbano incentivam uma forma do ambiente construido que inibem a vida publica.

O presente Trabalho Final de Graduacdo parte, entdo, dessa problematica observada
nas cidades grandes brasileiras para investigar a possibilidade de acdo sobre o territério
planejado com o intuito de promover melhor qualidade arquiteténica e de incentivar
a vida publica na cidade de Fortaleza. Parte-se do reconhecimento de que a morfologia
arquiteténica das cidades reflete amplamente na sua vitalidade e na qualidade de vida
de seus habitantes e entende-se por qualidade arquiteténica a capacidade do ambiente
construido em promover urbanidade.

O conceito de urbanidade, popularizado no Brasil a partir do trabalho de Holanda (2002), se
refere, basicamente, ao modo como as cidades acolhem as pessoas e as convidam a utilizar
os seus espacos. Neste trabalho, urbanidade estd relacionada a existéncia de interacdes
sociais no espaco urbano. Ela acontece quando “o ambiente construido e suas estruturas
auxiliares, i.e. sistemas de transporte, dentre outros, permitem ou mesmo potencializam
encontros e a co-presenca entre pessoas de classes ou estilos de vida distintos em espacos
legitimamente publicos, dentro de um sistema probabilistico no qual essas pessoas, em
suas rotinas, tendem a usar ou passar pelos mesmos lugares” (FIGUEIREDQO, 2010, p. 8). A
aplicacdo desse conceito no planejamento e no desenho urbano se desdobra em diretrizes
urbanisticas que buscam a integracdo entre o espaco publico e o privado, fachadas que
atraem, e ndo repelem, as pessoas e edificios que contribuam para o dominio publico, e ndo
seisolem dele, visando preservar a qualidade de vida da populacéo.

O presente trabalho pretende abordar a promocdo de urbanidade através da regulacdo
da forma construida das cidades, para além de outros aspectos importantes da estrutura
urbana, como o sistema vidrio e os espacos livres. O produto final se constituird de
parametros urbanisticos para o bairro Guararapes, na cidade de Fortaleza, que garantam
uma boa conexao do espaco privado com o publico com o intuito de estimular a vitalidade
do espaco urbano através da legislacdo. O foco dos parametros serd a forma construida em
lotes privados e a maneira como eles se conectam com o espaco publico, de forma a tornar
a cidade mais agradavel e convidativa aos pedestres. Prop&e-se uma real transformacéo a
longo prazo no processo de construcao da cidade pelos seus diversos agentes.



0.1. justificativa

Observar a dinamica de interacdo de pessoas em espacos publicos urbanos despertou em
mim questionamentos sobre os fatores que determinavam a existéncia e a intensidade
dessas atividades. A observacdo desse fenémeno em vdrias cidades sucitou questdes a
respeitodo quediferenciaasoutras cidades de Fortaleza, onde, de formageral, avida publica
é bastante reduzida.

A cidade de Fortaleza, que é bastante representativa dentre as grandes cidades de paises
pobres, vem se construindo através de uma arquitetura sem qualidade ouidentidade, regida
pelasforcasdomercadoimobilidrioquevisamolucroindiscriminadoepouco se preocupam
comaqualidade doambiente urbano produzido. A perspectivade estar inseridanomercado
de trabalho como arquiteta e urbanista e contribuir para o desenvolvimento danossacidade
serviram como impulso para buscar compreender os aspectos do ambiente construido que
tém influéncia sobre a vitalidade do espaco urbano e para pensar em alternativas a esse
modo de producéo equivocado.

Como a forma urbana construida das cidades se constitui majoritariamente de lotes e
edificacdes privados, que ndo estdo contemplados em projetos urbanos de natureza publica,
considera-se bastante relevante se pensar em formas de regular essa producdo através de
normas urbanisticas. Tais normas possuem a capacidade de relacionar o planejamento
em macroescala com a microescala dos projetos (BERGHAUSER PONT e HAUPT, 2009).
Tendo em vista a sua grande influéncia no espaco da cidade e considerando sua ampla
adocdo pelos planos urbanisticos brasileiros, torna-se relevante refletir sobre seus efeitos
na promocdo de urbanidade no ambiente urbano. Embora essas normas modelem uma
porcdo reduzida da cidade, elas sdo percebidas pelo senso comum como o padrao urbano
ideal, ideia que pretendo colocar em cheque com esse trabalho.

Otrabalho tem como objetivo geral propor normativas urbanisticas deregulacdo dousoeda
ocupacdo do solo urbano para o bairro Guararapes, na cidade de Fortaleza, visando integrar
os espacos publicos e os privados como forma de promover vitalidade urbana e estimular o
uso das areas publicas daregido. Para tanto, adota como objetivos especificos:

1. Conduzir uma andlise critica do planejamento urbano tradicional brasileiro e
das normativas urbanisticas vigentes;

2. Compreender os fatores relacionados ao ambiente construido envolvidos na
vitalidade de uma drea urbana;

3. Analisar os efeitos das normas na qualidade do ambiente construido.



0.3. metodologia

O processo de elaboracdo do presente trabalho pode ser dividido em trés etapas:
Referencial tedrico

Revisao de literatura em livros, artigos cientificos, dissertacdes e teses arespeito de quatro
temas centrais:

1. O planejamento urbano tradicional;
2, A dimensao humana no planejamento;
3.Condicées paraurbanidade;

4. Parametros de regulacio urbanistica.

Diagnéstico

Reconhecimento e andlise da &rea de estudo com base em:

- Dados e informacdes advindos principalmente do Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica (IBGE) e da legislacdo urbanistica de Fortaleza, que serdo selecionados,
sistematizados, mapeados e analisados;

- Andlise de imagens de satélite e de documentacdo fotogréfica;

- Dados primdrios a partir de observacdes e constatacdes feitas in loco.

Projeto

Etapa propositiva onde se apresentam normas urbanisticas com o objetivo de assegurar a
qualidade arquiteténica da drea e estimular aurbanidade. Essa etapa se divide em:

1. Diretrizes: estabelecimento de diretrizes gerais para a drea de intervencdo com
base nas constatacdes feitas no diagnoéstico;

2, Planejamento: definicdo de estratégias gerais para o bairro, abordando o espaco
publico e o privado;

3. Sistema vidrio e espacos publicos: elaboracido de um plano geral de melhoria do
sistema vidrio e dos espacos publicos;

4. Regulacdo: estabelecimento de normativa urbanistica especifica aplicavel ao
espaco construido em lotes privados;

5. Desenho: aplicacdo dos parametros definidos em algumas quadras do bairro.
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Lo planejamento urbano tradicional

As cidades sdo objeto de intervencdes humanas praticamente desde que existem até os
dias de hoje. Entretanto, as formas de lidar com o fenémemo urbano mudaram bastante ao
longo do tempo, até se chegar ao planejamento urbano convencional praticado nos dias de
hoje nas cidades brasileiras. Esse assunto serd desenvolvido no decorrer deste capitulo.

1
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1.1. um breve historico

Existe uma longa histéria de pratica projetual para o espaco urbano: é possivel enxergar
isso nas cidades gregas e romanas, nas cidades medievais europeias e ainda nas cidades
renascentistasebarrocas. Aprojetacdotambém existiunacolonizacdohispanicanaAmeérica
Latina e nas cidades de colénias portuguesas, como é o caso do Brasil, e nos processos de
renovacdo urbana, comoade Parisem meados do século XIX. Desde entdo, projetar espacos
de natureza urbana assume um carater profissional, seja sob a forma de novas cidades,
expansao das existentes ou atuacdo em espacos ja consolidados. (KOHLSDORF, 1985)

Entretanto, o pensamento que alimentava a teoria dessa pratica até o inicio do século XIX,
caracterizava-se por ndo ser reflexivo nem critico, constituindo conjuntos de normas
baseados em critérios estéticos, funcionais e construtivos. Até entdo, a pratica de projeto
urbano ndo se propunha a entender e explicar a cidade enquanto fenémeno espacial.
(KOHLSDOREF, 1985)

ARevolucdoIndustrial, ocorridahdcercadedoisséculos, finalmente propiciouosurgimento
de investigacdes a respeito do espaco urbano, “que se distinguiram nitidamente de tudo
quanto se vinha estudando sobre o mesmo, pelas suas tentativas de lograr explicacdes”,
poisalém danovaconfiguracdo de cidade a qual deu origem, emergiauma sociedade urbana
completamente nova (KOHLSDORF, 1985, p. 18 e 19).

O urbanismo, enquanto discipling, surge entdo em resposta aos problemas que as cidades
passaram a enfrentar como consequéncia da intensa urbanizacao ocorrida nesse periodo.
As cidades comecaram a crescer rapidamente, “em um movimento de concentracdo
necessario arealizacdo do modo de producgéo capitalista”, por conta da vinda de pessoas do
campo para trabalhar nas fabricas (KOHLSDORF, 1985, p. 22).

Observa-se, no espaco intra-urbano da cidade industrial, a substituicdo de morfologias
de outras épocas e a ocupacado desordenada por novas edificacdes, o que acarretou um
ambiente insalubre sem a infraestrutura minima necessdria para dar conta da densidade
que se instalava. As cidades da época foram ficando superlotadas e mal-cheirosas devido
as péssimas condicdes sanitdrias, pois ndo existiam regulacdes para orientar a ocupacado
urbana, que ficava a cargo do mercado imobilidrio. O mesmo ndo era capaz de prover
qualidadeurbana, tendo em vista que seuprincipal objetivo eraaobtencdo de lucro. Como os
espacos publicos néo traziam lucros diretos e imediatos, acabavam sendo negligenciados.
(KOHLSDOREF, 1985)

Kohlsdorf (1985, p. 22) aponta o surgimento de uma nova forma de se pensar a cidade
decorrente desse processo e afirma:

“Poder-se-iaassociar a estas drasticas mudancas na sociedade e no espago sob o impacto
daindustrializacdo uma revolucdo no modo de pensar a cidade. E preciso, entretanto,

ndo esquecer que esta tltima ocorre ndo apenas a partir do estimulo ocasionado pelos
processos de transformacdo sofridos pelas cidades europeias na época, mas também
imposta pela ordem social emergente, que passa a se valer visceralmente da entidade
urbana. E, portanto, passaa ser necessdrio que ela sejaacompanhada, controlada e dirigida
no sentido de possibilitar e garantir o desenvolvimento das novas relacdes que virdo a

caracterizar a maior parte da populacdo do mundo contemporaneo.”



IMAGEM 2. Dudley Street, rua de um bairro pobre de Londres. Gravura de Gustave Doré de 1872.
Fonte: BENEVOLO, 1999
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Inicialmente a Revolucdo Industrial e as mudancas dela decorrentes foram entendidas
comoumadesordem. Ao invés de se desenvolverem solucdes para problemas que surgiram
dentro de uma nova légica, essa nova légica foi contestada por se acreditar que ela prépria
constituia o problema. As reflexdes, entdo, se apoiavam sobre uma situacao idealizada
diferente da novarealidade. (KOHLSDORF, 1985)

Nesse contexto, surgiram urbanistas, que geralmente eram arquitetos, buscando
alternativas a ocupacdo desenfreada das cidades desse periodo que se propuseram a
desenha-las exatamente da forma como achavam que elas deveriam ser. A participagdo do
arquiteto nessa questdo se deu porque a cidade fazia parte do seu campo de atuacao e porque
ele ja possuia conhecimentos relativos a questdes fisico-espaciais. Porém, essa atividade,
entdo assumida pelos arquitetos, ainda ndo podia ser entendida como investigacdo, mas
apenas como reflexao. (KOHLSDOREF, 1985)

A partir do final do século XIX comecaram a surgir as famosas concepc¢des de modelos de
cidade como a Cidade Jardim de Ebenezer Howard, a Cidade Radiante de Le Corbusier e
a Broadacre City de Franlk Lloyd Wright. Pensavam-se em cidades ideais e se concebiam
projetos engessados, onde a cidade era vista como um objeto e ndo como um organismo
em constante desenvolvimento. Os planos ndo levavam em consideracdo o processo
de evolucdo, apenas o estado final desejado. Ao apontar as limitacdes dessas primeiras
iniciativas de planejamento, Saboya (2008) afirma que:

“Curiosamente, apesar de se dizer ciéncia, o urbanismo dessa época baseava-se
muito mais em intuicdo e impressdes do que propriamente em teorias construidas e
testadas empiricamente. O resultado foram consequéncias ndo previstas e, além disso,

indesejadas.”

Uma forte influéncia de muitos desses planos foi a ideologia modernista, cujo modelo
espacial consistia em grandes areas verdes e edificios isolados, com segregacdo de usos
e separacdo entre a circulacao de pedestres e de veiculos. Jacobs (2011, p. 20) critica esse
modelo, pois ele considerava que:

“...aruaéum lugar ruim para os seres humanos; as casas devem estar afastadas delae
voltadas para dentro, para uma drea verde cercada. Ruas numerosas sdao um desperdicio

e so beneficiam os especuladores imobilidrios, que determinam o valor pela metragem
datestadadoterreno. A unidade basica do tracado ndo é arua, mas a quadra, mais
particularmente a superquadra. O comércio deve ser separado das residéncias e das dreas
verdes.”

A colocacdo em pratica do urbanismo moderno provocou um movimento de critica a essas
ideias quase que simultaneo a realizacdo de suas proposicdes. Ja no inicio do século XIX
surgiram reacdes a arbitrariedade dessas propostas e ao seu distanciamento da realidade.
Nos paises anglo-saxénicos, onde o modelo racionalista havia sido mais amplamente
concretizado em diversos bairros e novas cidades, comeca a se desenvolver uma visao
global do fenémeno urbano. Surge entdo a expressao “planejamento urbano”, traduzindo
principios que embasam essa critica e buscando resposta aos problemas causados pelo
urbanismo moderno e aqueles nao resolvidos por ele. Sobre essa transicao, Saboya (2008)
afirma:

“Uma modificacdo importante refere-se ao reconhecimento do fenémeno urbano como
algo dinamico, o que levaa encarar a cidade como resultado de sua prépria histériae como
algo que estd, de alguma maneira, evoluindo no tempo. Portanto, a cidade passa a ser vista
como o produto de um determinado contexto histérico, e ndo mais como um modelo ideal
a ser concebido pelos urbanistas.”



Passou-se entdo a se observar a cidade a luz de raciocinios voltados para definir seus
problemas e propor solucdes para eles, buscando estabelecer mecanismos de controle
do desenvolvimento urbano ao longo do tempo. O foco passa a ser a cidade real, com seus
problemas e dinamicas préprios, e ndo mais a cidade ideal e os modelos utépicos. Por esse
motivo, o planejamento urbano se afirmou como pratica intimamente ligada ao poder
publico. A partir desse momento, diante do reconhecimento da questdo urbana como fato
socioldgico, econdmico e geograficoe danecessidade de compreensao dos seus problemas,
entram em cena profissionais de diversas dreas. O desenvolvimento das cidades néo esta
maisapenasasobresponsabilidade dosarquitetos, masde todaumaequipeinterdisciplinar.

1.2. as limitacdoes do modelo de zoneamento

A partir dessaabordagem sistémica que se iniciou, desenvolveu-se um modelo de regulacdo
urbanistica através de leis de zoneamento, dividindo as cidades em zonas para as quais se
aplicam parametros urbanisticos especificos, que é dominante nas cidades brasileiras até
os dias de hoje (CYMBALISTA, 1999).

Apesar de ter como justificativa o argumento de que é um instrumento para controlar a
densidade de ocupacéo do solo, evitar conflitos entre usos incompativeis e proteger dreas
ambientalmente frageis, o zoneamento é frequentemente usado com o objetivo de impedir
a desvalorizacdo de bairros nobres, constituindo elemento de estimulo a segregacéo social
(NETTO e SABOYA, 2010). Acredita-se que essa, na verdade, foi arazdo implicita inicial para
asuaaplicacdo: garantir a exclusdo dos mais pobres de certas areas.

Além de legitimar a exclusdo territorial, o modelo de zoneamento desconsidera a
complexidade da organizacao urbana e as dinamicas espaciais provocadas pelos diversos
agentesprodutoresdacidade. Dessaforma, adefinicdo, muitasvezesarbitrdria, de poligonos
tipicado zoneamento tradicional para os quais sdo impostos usos, densidades e parametros
acaba por consolidar problemas existentes e provocar impactos nas interacdes sociais na
cidade, visto que desconsidera a heterogeneidade do territério e suas tendéncias naturais
de diversificacdo, “separando atividades, distanciando atores, ou tornando invisiveis
grupos sociais entre si” (NETTO e SABOYA, 2010, p.3).

O zoneamento incide na morfologia arquiteténica controlando-a através de parametros
urbanisticos tais como: taxa de ocupacdo, gabarito, indice de aproveitamento, recuos e
tamanho minimo do lote. Entretanto, pela sua imprecisdo, pela falta de detalhamento e
pelo tratamento homogéneo que dé a grandes areas da cidade, essa forma tradicional de
zoneamento vem sofrendo severas criticas acerca das formas urbanas que gera através da
aplicacdo dos parametros por ele especificados.

Martins (2013) observa que as normativas operam com parametros urbanisticos sem
articulacdo com parametros de formae desenho, gerando quadros urbanisticos indesejados
e até invidveis. A morfologia gerada a partir da aplicacao dos parametros estabelecidos para
cada zona normalmente ndo corresponde a forma desejada para promocao de urbanidade.
Pelo contrdrio, essas normativas muitas vezes estimulam uma configuracdo que vai no
sentido oposto, incentivando elementos como torres, grandes recuos e muros bastante
extensos, que, como veremos no capitulo seguinte, comprometem muito a vitalidade
urbana. Isso pode ser explicado pelo fato de o zoneamento ser uma aspecto do modernismo
aindando superado. No periodo do seu surgimento, quando o objetivo principal eraresolver
questdes de salubridade, urbanidade ainda ndo era uma preocupacao.
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O Estatuto da Cidade, Lei Federal de desenvolvimento urbano publicada em 2001,
regulamentou os instrumentos urbanisticos previstos no capitulo de Politica Urbana da
Constituicdode 1988 etem comoobjetivos principaisgarantirafuncaosocialdapropriedade
e o planejamento participativo. O Estatuto, que reconhece o carater excludente dos planos
brasileiros baseados no zoneamento, constituiu um grande avanco na luta por cidades
mais justas, trazendo instrumentos que visam a inclusdo das populagées historicamente
excluidas da cidade legal pelo mercado. Entretanto, as formas por ele produzidas néo sdo
questionadas.Naoseestimulaaproducdodenovaspaisagens, masainsercaodessapopulacao
na ja existente, muitas vezes a partir de modelos que vao de encontro a convivéncia urbana
(CYMBALISTA, 1999). Cymbalista (1999, p. 82), na sua andlise dos efeitos dos instrumentos
dereformaurbana sobre a qualidade do ambiente construido, conclui que:

“Disso [...] decorre que os mesmos problemas morfoldgicos que identificamos na cidade
produzida pelalegislacdo tradicional —a desqualificacdo dos espacos publicos, a tendéncia
do enclausuramento em condominios fechados, a descontinuidade entre as edificacées
ndo configurando espacos de ruas — sdo também produzidos pelos novos instrumentos.
Isso se dd ndo por reconhecermos nos novos instrumentos essa postura conservadora que
acaba por produzir espacos tradicionais, mas pela quase inexisténcia da consideracdo da

paisagem urbana na sua engenharia.”

Dessa forma, observa-se que, apesar do enorme potencial para enfrentar os problemas
urbanos, ao propor cidades mais densas e mistas, a incidéncia dos novos instrumentos
apresentadospeloEstatudodaCidadeseddnamacroescaladacidade, semrepercussaodireta
naconfiguracdo daformaurbana. Nao se estabelece uma materialidade correspondente aos
seus principios naescala darua, do edificio e do homem.

Partindo do principio que a legislacdo urbanistica atua como mediadora entre o processo
decisorio que constitui o planejamento urbano e o seu rebatimento na forma fisica da
cidade, percebe-se uma caréncia de reformas no campo da regulacdo urbanistica visando
obter resultados concretos na producdo da cidade formal, através do estabelecimento de
parametros mais especificos e sensiveis de controle urbano para garantir a qualidade do
espaco produzido

Avancos tedricos nesse sentido tem sido dado por autores que refletem sobre a dimenséao
humana do planejamento urbano, assunto que serd discutido a seguir.



2. adimensidohumanano planejamento

“As cidades cresceram e transformaram-se em estruturas tao complexas e dificeis de
administrar, que quase ndo nos lembramos que elas existiam em primeiro lugar, e acima
de tudo, para satisfazer as necessidades humanas e sociais das comunidades. De fato,
geralmente as cidades ndo conseguem ser vista sob esta 6tica. Quando perguntadas sobre
as cidades, provavelmente as pessoas irdo falar de edificios e carros, em vez de falar de
ruas e pracas. Se perguntadas sobre a vida na cidade, falardo mais de distanciamento,
isolamento, medo da violéncia ou congestionamento e poluicdo do que de comunidade,
participacdo, animacdo, beleza e prazer. Provavelmente dirdo que os conceitos ‘cidade’ e
‘qualidade de vida' sdo incompativeis. No mundo desenvolvido este conflito estd levando
os cidaddos a enclausurarem-se em territérios particulares protegidos, segregandoricos e
pobres, eretirando o verdadeiro significado do conceito de cidadania.”

(ROGERS, 2001, p. 8e9)
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Ao longo da histoéria, a cidade funcionou como ponto de encontro de pessoas. Era nas ruas
que elas se encontravam, contavam novidades, fechavam acordos, arranjavam casamentos,
realizavam negocios. Foi assim até o século XX, quando triunfaram as ideias urbanisticas
do modernismo, ideologia de planejamento dominante no século passado que defendia
edificios auténomos e separacao de usos na cidade e ndo priorizava o espaco publiconem as
dreas para pedestres. O movimento moderno coincidiu com o advento do automével, que
foiuma questado que ganhou prioridade na busca por solucdes para o crescente aumento do
trafego de carros. Desde entdo, a dimensao humana tem sido uma questdo negligenciada
no planejamento urbano. As cidades, que foram originalmente criadas para celebrar o
que temos em comum, agora “sdo projetadas para manter-nos afastados uns dos outros”
(ROGERS, 2001, p. 11). Sobre essas mudancas, Gehl (2013, p. 3) comenta:

“As forcas do mercado e as tendéncias arquiteténicas afins mudaram seu foco, saindo das
inter-relacdes e espacos comuns da cidade para os edificios individuais, os quais, durante o

processo, tornaram-se cada vez mais isolados, autossuficientes e indiferentes.”

E caracteristica comum da maioria das cidades do mundo que os pedestres sejam bastante
maltratados. Os espacos destinados a eles costumam ser limitados, cheios de obstaculos
e poluidos. Esse rumo que o planejamento tomou “ndo sé reduziu as oportunidades para o
pedestrianismo como formadelocomocdo, mas também deixousitiadasas funcdes cultural
e social do espaco da cidade” (GEHL, 2013, p. 3). Isso resultou em cidades que sao cada vez
mais sem vida, esvaziadas de pessoas nos seus espacos Comuns.

Em 1961, no seulivro “Morte e Vida de Grandes Cidades”, ajornalista e escritora americana
Jane Jacobs ja apontava esses equivocos do planejamento urbano e previa que o florescente
aumento do numero de automéveis nas cidades e as ideias urbanisticas do modernismo
aniquilariam oespacourbanoeavidanacidade. Nasdécadas seguintes, muitos profissionais
dadreacontribuiram paraessadiscussdoarespeitodavidaoumorte das cidades, que haviam
perdido a capacidade de funcionar como ponto de encontro.

Ainda assim, as ideologias dominantes de planejamento que se seguiram continuam
rejeitando o espaco urbano e a vida na cidade, considerando-os inoportunos e
desnecesséarios. O planejamento urbano tem se dedicado a desenvolver um cendrio mais
racional e simplificado para as atividades cotidianas necessarias, sempre priorizando
solucdesparaocrescente trafegode automaéveis, oqueacabatirandode cenaavidanacidade
e tornando praticamente impossivel deslocamentos a pé. Essa tendéncia é observada em
muitas cidades pelo mundo, principalmente nos paises menos desenvolvidos e nos Estados
Unidos, onde as atividades comerciais e de servico passaram a se concentrar em centros
fechados e as pessoas abandonaram as cidades, pois é praticamente impossivel chegar a
maioria dos seus equipamentos sem carro. (GEHL, 2013)

Verifica-se recente progresso no planejamento pratico de algumas cidades, com esforgos
paracriar melhores condicdes para os pedestres e paraavidaurbana e menor prioridade aos
automoveis. Entretanto, esse progresso ainda estd limitado as regides mais desenvolvidas
do mundo. Nos paises emergentes a situacdo ainda é bastante complexa: o pedestrianismo
eacidade comolocal de encontro foram anulados e as condicdes para a vidaurbana tornam-
se cada vez piores.



IMAGEM 3. Transito em Sio Paulo.
Foto: Johnny de Franco
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Nesse contexto, a cidade de Copenhagen iniciou, nos anos 1960, um processo de
reestruturacdo da suarede vidria, visando estimular o uso de bicicletas, que sdo um meio de
transporte barato, saudavel e ndo poluente, e criar um melhor espaco para vida na cidade.
Foram removidas faixas para automoveis e dreas de estacionamento como forma de criar
condi¢des melhores para os ciclistas e pedestres. Atualmente toda a cidade é servida por
um eficiente e sequro sistema de ciclovias e possui inimeras vias exclusivas para pedestres.
O resultado disso é um crescente percentual de pessoas nas ruas e usando a bicicleta com
meio de transporte principal no seu cotidiano (em 2008 esse nimero chegava a 37% e vem
crescendoaindamais). O exemplode Copenhagen ¢ umacomprovacdodalégicade conexao
entre convite e formas de utilizacdo do espaco. A medida que as condicdes para caminhar e
pedalar melhoram, a populacdo é convidada a fazé-los e uma nova cultura de vida nas ruas
acaba surgindo.

Estudandoahistéria das cidades, percebe-se claramente aforte influénciado planejamento
e das estruturas urbanas no comportamento humano e no funcionamento das cidades.
Um exemplo disso sdo as cidades medievais, cuja estrutura compacta que permitia curtas
distancias a pé, com pracas e mercados, dava suporte a sua funcdo de agitado centro
comercial. Seguindo essa légica, Gehl (2013, p. 9) discorre sobre a cidade do século XX:

“Nos esforcos para lidar com a maré crescente de automoveis, todo espaco disponivel da
cidade era simplesmente preenchido com veiculos em movimento e estacionados. Cada
cidade tinha exatamente tanto trafego quanto seu espaco permitia. Em todos os casos,

as tentativas de construir vias e dreas de estacionamento para aliviar a pressdo do trafego
geraram mais transito e congestionamento. O volume do trafego, em quase todo lugar, é
mais oumenos arbitrario, dependendo da infraestrutura de transporte disponivel, porque
sempre encontraremos novas formas de aumentar o uso do carro; construir vias adicionais
é um convite direto a aquisicdo e ao uso de mais automoveis.”

Esse padrao de urbanizacao praticado no século passado (e até os dias atuais no Brasil)
que privilegia o automovel, seja por interesses econémicos ou pela comodidade que ele
traz a quem pode comprar, trouxe intmeros prejuizos para as cidades, visto que demanda
a abertura de grandes avenidas, pontes e viadutos, que requerem grandes superficies e
levam a impermeabilizacdo do solo e a ocupacdo de espagos que poderiam ser ocupados por
parques e pracgas. A ideia do automovel como melhor solucdo paraa mobilidade se mostrou
totalmente incoerente, pois a priorizacdo do transporte individual acarreta, a longo prazo,
em um colapso vidrio e uma saturacdo do sistema, além da altissima poluicdo que gera
(FERREIRA, 2012).

Nosentidode superar o padrdocrescente deutilizacdo do carro que se mostrouinsustentavel
tanto do ponto de vistaambiental quanto social, Gehl (2013) argumenta sobre aimportancia
docaminhar, que é opontode partida paratodasasatividades davidaurbana, e de sereforcar
a vida a pé, o que resulta no aparecimento de uma infinidade de oportunidades sociais e
recreativas paraa populacao.

O autor aponta que é possivel distinguir dois padrdes nessa diversidade de atividades
exercidas a pé no espaco urbano, de acordo com seu grau de necessidade. De um lado estao
as atividades obrigatoriamente necessarias, como ir trabalhar, ir a escola, esperar o 6énibus
etc. Sdo atividades que acontecem por necessidade independente das condicdes. Do outro
lado estdo as atividades opcionais, normalmente recreativas, que as pessoas fazem por
prazer: passear por um calcadao, contemplaracidade, sentar-se paraapreciar uma paisagem
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IMAGEM 4. Streget, principal via de pedestres de Copenhagen.
Fonte: www.visitdenmarl.se
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ou curtir o tempo agraddvel. Para essas atividades acontecerem é pré-requisito que se tenha
uma estrutura urbana de qualidade que dé suporte para que possam ser realizadas com
seguranca. Ha os casos em que se tem a opcédo de utilizar variados meios de transporte para
realizarasatividades obrigatérias. Nessa situacdo, o convite paracaminhar e pedalar, através
daofertade infraestrutura para esses modais certamente é fundamental na horadaescolha,
0 que prova que a intensidade da vida urbana é imensamente influenciada pela qualidade
dos espacos publicos.

Gehl (2013) relaciona as atividades necessdrias e opcionais a um vasto grupo de atividades
sociais, que incluem qualquer forma de comunicacdo entre as pessoas, por isso requerem
a presenca de mais gente no espaco urbano e sdo fortalecidas quando se criam condicdes
para que acontecam. O autor destaca que existe um interesse inerente ao homem em outras
pessoas e uma constante necessidade por interacdes humanas e por informacdes sobre a
sociedade que nosrodeia. Tais informacdes sdo repassadas principalmente em locais onde
ha pessoas, logo, em grande parte nos espacos publicos da cidade. Um exemplo disso é que
entre escolher passar por uma rua deserta ou uma rua movimentada, a maioria das pessoas
escolheriaaruamaisagitada, poisacaminhada certamente serd mais interessante e segura.

Essa versatilidade da vida urbana, com uma gama de atividades e atores possiveis,
demonstra o potencial dos espagos em reforcar a sustentabilidade social, ao oferecerem
oportunidades para todas as pessoas, independente daidade, renda, religido ou etnia, de se
encontrar e trocar informacdes e valores. Cidades vivas que constituem local de encontro
estdo normalmente vinculadas a conceitos como democracia, seguranca e liberdade de
expressao.

Depois de quase um século de negligéncia com a dimensao humana, um grande desafio do
planejamento atualmente é levar o seufoco para as pessoas, que sdo as protagonistas da vida
urbana. E evidente que as cidades precisam ser pensadas para enviar convites a circulacdo
de pedestres e a vida na cidade, reforcando a funcao social do espaco da cidade como local
de encontro e contribuindo para uma sustentabilidade social e para uma sociedade mais
democratica.

E importante ressaltar que em paises com grandes desigualdades sociais como o Brasil,
os espacos publicos urbanos de qualidade e convidativos defendidos por Gehl (2013)
sdo bastante raros: geralmente consistem em intervencdes pontuais que ndo estdo em
consonancia com o planejamento da cidade como um todo. Por essa razdo, acarretam em
valorizacdo de areas especificas, exacerbando a exclusdo territorial ao dificultar o acesso
a essas dreas pela populacdo de baixa renda. Os espacos qualificados acabam tornando-se
exclusivos e excludentes, indo de encontro com as ideias de concentracdo de pessoas e
de diversidade que condicionam a urbanidade e serdo apresentadas no préximo capitulo.
Portanto, na realidade brasileira, faz-se necessario pensar, além das formas de promover
urbanidade, sobre formas de garantir acesso a terra bem localizada e com infraestrutura por
todaapopulacdo e de evitar a gentrificacdo em dreas que passam por melhorias.

No capitulo seguinte, sera feita uma andlise mais detalhada de algumas condicdes que
caracterizam uma cidade pensada sob a ética das pessoas e conferem urbanidade ao espaco.



IMAGEM b. Pedestres cruzando a Av. Paulista, em Sdo Paulo: exemplo de atividade
obrigatoriamente necessaria.
Foto: Hélvio Romero

IMAGEM 6. Instalagdo no Largo Paissandy, em Sao Paulo: uma forma de estimular atividades
opcionais no espaco publico.
Fonte: www.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br
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3. condicées para a urbanidade

2

A questdo da urbanidade e de como a configuracdo de edificios e cidades afeta os modos
de convivio social, as formas de interacdo entre as pessoas e a atracdo ou repulsa que
determinados lugares exercem para encontros vem sendo bastante discutida desde a
década de 60, quando a questdo foi levantada por Jacobs (2011), que ainda nem utilizava esse
termo. Diversos autores se dedicaram arefletir sobre quais aspectos teriam a capacidade de
estimular a vitalidade do espaco urbano, que pode ser entendida como “intensa presenca
de pessoas nasruas, grupos em interacao e trocas microeconémicas” (NETTO ET AL., 2012,
p. 262).

Apesar de ser uma questdo controversa, a maioria dos estudos aponta que a configuracao
do espaco arquiteténico, nas suas mais diversas escalas (edificio individual, bairro, cidade),
exerce, sim, influencia sobre o comportamento humano e as formas de apropriacdo dele.

Assim como Gehl (2013), Holanda (2003) aponta que é possivel perceber na histéria que
configuracbes espaciais e sistemas de encontros possuem significativa relacdo. Por
exemplo, “cidades densas — medievais europeias ou coloniais brasileiras — correspondem
consistentemente a intenso uso de espaco publico aberto” (HOLANDA, 2003, p. 14). Ele
também comenta a relacdo desses dois aspectos com sistemas de poder e a consequente
desigualdade social que geram: “descontinuidades espaciais em sistemas de encontros
mais formais e fora do espaco publico vém também junto a sociedades desiguais, como a
feudal francesa dos castelos” (HOLANDA, 2003, p. 15).

Oautor salienta que afirmar a existéncia dessarelacdo nao implica dizer que hajauma mutua
determinacdo, ja que causas externas também podem provocar alteracdes em ambos os
sistemas. Este é um campo de dificil pesquisa, tendo em vista a dificuldade, em situacdes
reais de pessoas utilizando edificios e cidades, de se isolar varidveis para identificar de que
formaacontece essamutuainteracdo. Aindaassim, os estudosapontam parauma crescente
evidénciade queaarquiteturando exerce papel passivo em nossos estilos de vida e maneiras
de se encontrar e interagir (ou ndo fazé-lo).

Diversosaspectosforamlevantadoseconsideradoscomofatoresqueinfluenciamdealguma
maneira na urbanidade. Para Jacobs (2011), a diversidade é um conceito fundamental para
cidades maisinteressantes e vivas, cujos érgaos vitais sdo as ruas e calcadas. A autora pontua
quatrocondicdesbdsicasparaqueumadreaurbanatenhadiversidadee, consequentemente,
vitalidade: diversidade de usos, quadras curtas, edificios antigos e concentracdo. Holanda
(2003, p. 16) afirma que, quando aplicado ao planejamento e ao desenho urbano, o conceito
de “urbanidade fisicamente caracteriza: a) minimizar espacos abertos em prol de ocupados;
b) menores unidades de espaco aberto (ruas, pracas); ¢) maior numero de portas abrindo
para lugares publicos (jamais paredes cegas); d) minimizar espacos segregados, guetizados
(becos sem saida, condominios fechados) e efeitos panopticos pelos quais tudo se vé e
vigia”. Saboya (2012) considera que as quatro principais condicdes para a vitalidade urbana
sdo: densidade, proximidades e distancias na malha de ruas, caracteristicas da relacdo
edificacdo X espaco publico e permeabilidade visual.



A partir de uma revisdo de literatura sobre esse assunto, identificaram-se alguns aspectos
relacionados a configuracdo do espaco considerados por Holanda (2003), Jacobs (2011),
Gehl (2013) e Saboya (2012) como de grande relevancia na promocdo de urbanidade. Os
principais serdo comentados a seguir.

Atéasegundametadedoséculo XIX,asaltasdensidadesqueascidadesindustriaisadquiriram
eram acusadas de serem causadoras de incéndios, conflitos sociais e proliferadoras de
doencas. Porisso, o planejamentourbano comecouadefinirlimites maximos de densidade.
Nos anos 60, com o surgimento de discussdes acerca do espraiamento urbano e dos
problemas decorrentes, comecou-se a pensar em densidades minimas a serem atingidas.
(BERGHAUSER PONT e HAUPT, 2009)

Jacobs (2011) afirma que um dos motivos pelos quais altas densidades podem ser malvistas
é a confusdo que existe entre densidade habitacional e superlotacdo de moradias. Assim, é
importante esclarecer que alta densidade habitacional se refere a uma grande quantidade
de moradias em uma d4rea, enquanto que superlotacdo consiste em muitas pessoas
morando numa mesma moradia. A autora acredita que uma alta concentracdo de pessoas
seja primordial para se ter diversidade urbana e, consequentemente, urbanidade. Paraisso,
elaestabelece a densidade minima de cerca de 980hab/ha*.

Lozano (apud BERGHAUSER PONT e HAUPT, 2009) estabelece uma faixa de densidade
a partir de 260hab/ha, acima da qual é possivel ter uma grande variedade de servicos e
atividades facilmente acessiveis para as unidades habitacionais, acarretando em vitalidade
do espaco urbano. Além de promover diversidade e urbanidade, a alta concentracédo
de pessoas, como contraponto do espraiamento urbano, também acarreta em maior
acessibilidade, amenizando problemas de mobilidade urbana.

O que vem ocorrendo no Brasil, entretanto, é que as manchas urbanas vém crescendo mais
rapidamente que a populacdo. Mascaré (2001) afirma que o espraiamento urbano “pode
ocorrer como consequénciade dois processos: a) baixadensidade urbanaresultante de lotes
com areas grandes; b) falta de continuidade da malha urbana, chamada de leapfrogging ou
vaziosurbanos”.Osegundo processo é o maiscomumnas cidadesbrasileiras. Essadispersdo
urbana e diminuicdo da densidade média de ocupacao constitui um grande problema, visto
que baixas densidades sdo caras e insustentdveis, além de ameacar a vitalidade urbana,
agravar a segregacao social e estimular o transporte motorizado.

Dessa forma, é importante projetar a cidade pensando nas densidades desejaveis para cada
drea, de maneira que as infraestruturas nao sejam desperdicadas nem sobrecarregadas.
Contudo, ndo é facil chegar a um valor ideal de densidade, uma vez que isso depende de
vdrias circunstancias. Nao existe um limiar, mas é importante se ter em mente que “as
densidades sdo muito baixas, ou muito altas, quando impedem a diversidade urbana, em vez
de apromover” (JACOBS, 2011, p. 230).

Apesar do uso frequente da densidade no planejamento urbano, Berghauser Pont e Haupt
(2009) reconhecem algumas limitacdes desse indicador. A primeira é que esse é um

1 A autora menciona 247 unidades habitacionais por hectare. Utilizando o consenso de que uma
unidade habitacional abrigauma média de 4 pessoas, chega-se ao valor de 988 habitantes por hectare.
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conceito bastante frouxo, com poucarelacdo com a morfologia urbana, visto que diferentes
configuracdes e tipos de edificacdes podem ter a mesma densidade. Outro problema é a
falta de definicdo de seus limites e escala, ja que ndo hd nenhuma medida padrao utilizada
em diferentes paises que permita comparacdes fiéis (CHURCHMAN apud BERGHAUSER
PONT&HAUPT, 2009).

IMAGEM7.

Exemplo de dreas com a mesma densidade (75U.H. por hectare) e configuracées muito diferentes.
Fonte: FERNANDEZ PER e MOZAS apud BERGHAUSER PONT e HAUPT, 2009

Gehl (2011) atenta para a importancia de se atingir uma densidade ideal sem comprometer
atipologia, o que ndo é um trabalho facil. Ele afirma que a densidade deve estar relacionada
a compacidade, onde além de valores numeéricos a forma construida também deve estar
contemplada. Segundo Rogers (2001, p. 33), a cidade compacta é “uma cidade densa e
socialmente diversificada onde as atividades econémicas e sociais se sobreponham e onde
as comunidades sejam concentradas em torno das unidades de vizinhanga”.

Dessa forma, para que se tenha uma cidade compacta com urbanidade é importante que
outros fatores sejam considerados. A densidade representa um mero dado numérico,
mas, se atrelada a outros pardmetros, pode ser vista como uma importante estratégia de
compacidade. O modelo de cidade compacta pregado por Rogers tem como objetivos
otimizar infraestruturas, minimizar os impactos do processo de urbanizacdo no meio-
ambiente, estimular o uso de transportes ndo-poluentes e, assim, reduzir o uso de
combustiveis ndo-renovaveis, fazendo uso mais racional e sustentavel do espaco urbano.

A seguir serdo comentados outras cinco caracteristicas que, quando combinadas a altas
densidades, caracterizam cidades compactas, contribuindo para a vitalidade do espaco
urbano.

E consenso entre os autores revisados (i.e. JACOBS, ROGERS, GEHL) a forte influéncia da
diversidade de usos na promocdo de vitalidade urbana de uma area. Jacobs (2011) acredita
que um bairro deve atender a mais de uma funcdo principal ou, de preferéncia, a mais de
duas. E necessério que os usos sejam capazes de garantir a presenca de pessoas nas ruas
por diversos motivos e em hordarios distintos, principalmente a noite, quando tendem a
esvaziar-se. A diversidade deusosemumadreaurbanaacarretanaco-presencadeinteresses
e classes sociais distintas e gera fluxo de pessoas durante todas as horas do dia. Esse fluxo
continuo tem impacto positivo tanto nasegurancadadrea como naeconomialocal. Porisso,
adiversidade de usos é um dos principais responsaveis pela vitalidade do espaco urbano.
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IMAGEM 8. Avenida da Independéncia (em turco: Istilklal Caddesi), uma via de uso misto bastante
movimentada no centro de Istambul, na Turquia, onde é permitido apenas o transito
de pedestres e de um antigo elétrico recuperado.

Foto: Guillén Pérez
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Além disso, acredita-se que dreas com uso misto sdo mais sustentaveis que o modelo de
zoneamento tradicional, ja que a diversidade de usos permite que muitos deslocamentos
sejam feitos a pé ou de bicicleta, pois diminui a necessidade de longos deslocamentos e
consequentemente a dependéncia de meios de transporte motorizados.

Além da diversidade de usos € importante que se tenha também diversidade de classes
sociais em uma mesma area, o que reduz a necessidade de deslocamento das classes mais
baixas, que nosistemadeexclusdoterritorial brasileiro costumamviver naperiferia, até oseu
local de trabalho, geralmente no centro das cidades, reduzindo problemas de mobilidade.

3.3. tamanho das quadras

Um dos fatores determinantes na vitalidade urbana é a configuracdo e o tracado das ruas e,
consequentemente, das quadras. Para Jacobs (2011), quadras curtas sdo um dos elementos
geradores de diversidade urbana, pois isso gera mais alternativas de percursos e possibilita
uma melhor distribuicdo do fluxo, acarretando na ocupacdo de ruas que, de outra maneira,
permaneceriam desertas. A autora julga necessario que as ruas e oportunidades de virar a
esquina sejam frequentes, como forma de propiciar uma rede de conexdo entre os usuarios
do bairro, e considera quadras mais longas que 250 metros problematicas. Quadras longas
“automaticamente separam as pessoas por trajetos que raras vezes se cruzam”, dificultando
o acesso de pedestres aalgumas ruas e fazem com que apenas as vias principais sejam mais
movimentadas (JACOBS, 2011, p. 200).

3.4. relacdo edificacdo X espaco publico

Outroaspectoformalquemuitocontribuiparaapromocaodeurbanidadesdoascaracteristicas
das edificacdes no que diz respeito a sua relacdo com os espacos publicos. Um estudo
realizado por Netto et al. (2012) buscando entender os efeitos da morfologia arquiteténica
no espaco publico comprova que a maneira como as edificacdes estdo posicionadas com
relacdo aruae como se configura seu sistema de barreiras e permeabilidade tém influencia
direta na quantidade de pessoas utilizando o espaco publico e nas atividades que nele se
desenvolvem.

Nesse estudo, os autores selecionaram 24 regides distintas da cidade do Rio de Janeiro para
analisar arelacdo dos elementos arquiteténicos e urbanisticos com a vitalidade urbana das
areas. Foram levantadas caracteristicas espaciais como: a permeabilidade das edificacdes
(porosidade das fachadas), a interface entre os lotes e a rua (muro, grade ou aberto), as
atividades microeconémicas, aaltura das edificacdes, o parcelamento do solo etc. O estudo
revela que muitos desses elementos possui grande influéncia no espago da rua.

Os autores definiram trés tipos arquiteténicos: continuo (a), isolado (b) e hibrido (c),
ilustrados naimagem 9. Sobre eles, os autores concluem:

“Gravemente, o estudo empirico de larga escalano Rio de Janeiro indica ainda que os tipos
arquitetéonicos se comportam de modo inverso em relacdo a vitalidade: o tipo (a) continuo
correlaciona positivamente, enquanto o tipo (b) isolado correlaciona negativamente com

praticamente todos os fatores de vitalidade urbana considerados.”

(NETTOET AL., 2012)

Holanda (2003) atribui a d&reas com maior urbanidade caracteristicas como maior niumero
de portas e menor percentual de areas cegas. Uma boa quantidade de aberturas para o



() CONTINUOS (b) ISOLADOS

(c) HIBRIDOS
Efeitos locais positivos Efeitoslocais negativos Efeitoslocais
(niveis mais intensos de (aumento das distancias, intermedidrios
trocas sociais e micro desestimulo a deslocamentos a pé,
econémicas) diluicdo de comércio e servicos)

IMAGEM 9. Ostréstiposarquiteténicos definidos.
Fonte: NETTO ET AL., 2012

exterior pode auxiliar na promocéo de vitalidade urbana ao conectar a rua com atividades
comerciais e de servicos que ocorrem em lotes privados, “promovendo assim as atividades
que lhessdoinerentes, taiscomoapesquisade precos, oolhar devitrines e o entra-e-sai para

comprar ou obter mais informacdes sobre os produtos” (SABOYA, 2013), além de interacdo
social entre pessoas de pertfis socioeconémicos variados.

O mesmo argumento é valido para atividades residenciais, ja que “quanto mais portas se
abrem paraacalcada, tanto mais completamente o espaco publico é passivel de apropriacédo
pelacasa” (SANTOS, 1985, p. 54). A “apropriacdo pela casa” ai se refere autilizacdo do espaco
daruapelosmoradoresparaencontrosouatividadesdelazer, contemplacidoedeslocamento
e pode ocorrer também em edificios residenciais multifamiliares. Na imagem abaixo
Bentley etal. (1985) exemplifica o contraste entre duas configuracdes: na primeiraaconexao
com arua é intensificada e na segunda o acesso estd concentrado em um ponto distante da
rua e voltado para apenas uma das faces do quarteirdo. As outras trés acabam nao possuindo
permeabilidade fisica com arua, o que prejudicaavitalidade. Os autores recomendam:

“Paraaumentar a
robustez, ainterface entre
edificios e espaco publico

deve ser projetada para
viabilizar que uma gama
de atividades privadas
internas coexistam em
intensa proximidade
fisicacomagamade
atividades publicas no
exterior.”

(BENTLEY ET AL., 1985,

p. 69)

e i i o e o i o B v, g =

IMAGEM 10.

Mudanca na configuracio de i
uma quadra em Cardiff, no M*—K F e
Pais de Gales.
Fonte: BENTLEY ET AL., 1985 1962

29



30

Gehl (2011) defende que uma forma de intensificar as possibilidades de interacdo entre a
rua e as edificacdes é a adocao de fachadas curtas, de forma que os pedestres nao tenham
que caminhar longas distancias até alcancar outro estabelecimento. O autor menciona
que algumas cidades estdo proibindo a instalacdo de atividades que ocupam grandes areas
e tem fachadas muito longas sem a correspondente densidade de portas e interacdo com
a rua, como postos de gasolina, bancos e edificios de escritérios, no térreo. O ideal é que
esses equipamentos fiquem nos andares superiores, de forma a liberar o térreo para outras
atividades que ocupem menor drea e que tenham acesso direto pela rua, evitando longas
extensdes sem permeabilidade, como defende o autor:

“Usando o principio de lotes estreitos e profundos juntamente com um uso cuidadoso do
espaco frontal evita o problema de ‘buracos’ e ‘dreas residuais’ sempre que os edificios se
voltam para calcadas e rotas de pedestres. Isso também vale para dreas residenciais.”
(GEHL, 2011, p. 95, tradugao nossa)

O mesmo principio se aplica aos afastamentos laterais entre os prédios. Essa configuracéo,
que costuma ser estimulada pelas legislacdes brasileiras, aumenta as distancias a serem
percorridas e diminui a densidade de fachadas atrativas, ao mesmo tempo em que gera
espacos residuais.

Gehl (2013) também defende edificios mais horizontais, baseado no fato de que o campo
de visdo do ser humano esta voltado para frente e para baixo, logo, o espaco contido nesse
limite é apreendido com mais facilidade. Dessa forma, é mais confortdvel para o homem
um espaco urbano constituido por edificacdes mais baixas.

3.5. permeabilidade visual

Além da proximidade e contato fisico entre os espacos publicos e privados, é importante
também que se tenha contato visual entre eles. Jacobs (2011) apresenta o conceito de
“olhos da rua”, que servem para garantir a seguranca das pessoas no espago publico. A
autora defende que a ordem publica ndo é mantida unicamente pela vigilancia policial,
mas fundamentalmente pela rede de controle espontaneo exercido pelo préprio povo. Ela
afirma que:

“[...] devem existir olhos paraarua, os olhos daqueles que podemos chamar de
proprietdrios naturais da rua. Os edificios de umarua preparada para receber estranhos e
garantir a seguranca tanto deles quanto dos moradores devem estar voltados para arua.
Eles ndo podem estar com os fundos ouum lado morto para arua e deixa-la cega.”

(JACOBS, 2011, p. 35 e 36)

A ideia de se ter olhos voltados para as ruas estd diretamente ligada a ideia de fachadas
ativas — com portas, janelas e vitrines abertas para a rua - ja mencionada. E extremamente
importante que os edificios se abram paraasruas, permitindo contato visual entre o interior
e o exterior de forma a se instalar um sistema de vigilancia natural.

Apermeabilidade visual também reforcaapossiblidade de interacdo entre espaco edificado
e aberto, mesmo que a distancia. Pessoas de dentro de um edificio com contato visual
direto com o espaco publico se sentem mais proximas a ele e desfrutam da possiblidade de
interagir com ele. No seu livro “Quando arua vira casa”, Santos (1985) descreve ariqueza de
experiéncias e estimulos entre os residentes e quem passa pela rua. Autores como Jacobs
(2011) e Gehl (2011) defendem que aanimacao darua funciona como atrativo paraainda mais
animacdo. Todos esses estimulos sonoros e visuais que decorrem da permeabilidade visual



IMAGEM 11. Fachadas ativas em Amsterdd, na Holanda.
Fonte: www.lukezeme.com
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podem atuar como incentivadores a utilizacdo dos espacos publicos da cidade, visto que
por meio da visualizacdo constante se promove a lembranca de que aquele espaco existe e
estd ali perto com todos os seus atrativos. As ciéncias cognitivas defendem que o que esta
ao alcance da experiéncia e dos sentidos influencia profundamente a imagem que temos
sobre o mundo. Esse principio tem relacdo com o papel da visibilidade na nossa ideia sobre
os espacos publicos e as decisdes tomadas acerca de vivencia-los ou nao.

3.6. espacos publicos convidativos

Por dltimo, reforca-se aimportancia de lancar convites a populacdo para utilizar os espacos
da cidade. Gehl (2013) destaca que os quatro objetivos-chave das cidades contemporaneas
- vitalidade, seguranca, sustentabilidade e satde — podem ser imensamente reforcados
através da preocupacdo com os pedestres, com os ciclistas e com as interacdes no espaco
dacidade de forma geral:

“Uma cidade que convida as pessoas a caminhar, por definigcéo, deve ter uma estrutura
razoavelmente coesa que permita curtas distancias a pé, espacos publicos e uma variedade
de funcdes urbanas. Esses elementos aumentam a atividade e o sentimento de seguranca
dentro e em volta dos espacos urbanos.”

(GEHL, 2013, p. 6)

O autor acredita que se faz necessdria uma intervencdo politica focada em garantir que
os moradores se sintam convidados a se utilizar dos espacos da cidade, caminhando e
pedalando no seu cotidiano. A presenca de mais pessoas nas ruas certamente confere
vitalidade e reforca a seguranca nesses espacos, ja que hd mais olhos nas ruas, logo, mais
acompanhamento dos acontecimentos da cidade e um policiamento natural.

A medida que se produz uma cidade convidativa aos pedestres, com estrutura que permita
curtos deslocamentos a pé ou de bicicleta, variedade de funcdes e espacos publicos
atrativos, se fortalece a sustentabilidade, visto que a “mobilidade verde”, feita através
de meios ndo poluentes ou transporte publico, é estimulada, reduzindo o consumo de
recursos, diminuindoasemissdese, consequentemente, beneficiandoaeconomiae omeio
ambiente. Dessa forma, se aumenta o interesse pelo transporte publico, quando os usudrios
se sentem seguros e confortdveis para se deslocar até os pontos de parada de 6nibus ou
metro. A aceitacdo e utilizacdo do transporte publico estd intimamente ligada a qualidade
dos espacos publicos da cidade.

Para que a cidade compacta e com vida urbana aconteca, é necessdrio que se tenha
parametros de controle urbano em consonancia com as condicées desejadas que foram
acimacomentadas. Reconhecendoaacdodopoder publico por meio deregulacdodoespaco
edificado como um elemento importante na busca por urbanidade, o proximo capitulo
tratard de uma andlise critica dos parametros urbanisticos mais usuais nas legislacoes
brasileiras.



IMAGEM 12. “LaRambla”, em Barcelona, na Espanha, exemplo de espaco publico convidativo.
Fonte: www.mytravelohotos.net
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q.parémetros deregulacaourbanistica

No primeiro capitulo falou-se sobre a dificuldade das normativas urbanisticas tradicionais,
constituidas basicamente pela definicdo de zonas pouco especificas e de parametros de uso
e ocupacao do solo para elas, em enfrentar os desafios do complexo padrdo de urbanizacao
brasileiro. Em uma andlise da legislacdo urbanistica de diversos municipios, Moretti
(1997) identificou algumas caracteristicas e problemas que se repetem frequentemente.
O principal deles é que “a legislacdo induz fortemente a implantacdo de apenas algumas
tipologias de projeto, geralmente selecionando as edificacdes unifamiliares isoladas,
ou semi isoladas, e prédios de apartamento em torres (isolados no centro do lote), como
solugdes preferenciais”, enquanto que estabelece dificuldade para a construcdo de outras
configuracdes e tipologias ja anteriormente implantadas no Brasil, como vilas, residéncias
geminadas e prédios em lamina com fachada continua (MORETTI, 1997, p. 15).

Essas exigéncias legais implicam altos custos de urbanizacdo dos empreendimentos,
ao induzir elevadas quotas de drea pavimentada por unidade habitacional - através de
parametros como testada e afastamentos minimos—elimitandoadensidade populacional -
atravésdoindicedeaproveitamento. Percebe-se queasnormassaodissociadasdarealidade,
pois ndo consideram as limitacdes de recursos financeiros da populacdo de menor renda,
fazendo surgir a cidade informal, que n&o estd de acordo com a lei e que em diversos casos
constitui a maior parte das cidades. No entanto, Moretti (1997, p. 27) ressalta que:

“Ofato destas exigéncias terem impacto sensivel nos custos ndo significa que devam ser
excluidas dalegislacao. Algumas delas sdo de fundamental importancia para se assegurar
aqualidade de projeto. O que se deseja destacar é aimportancia da formulacdo criteriosa

destes parametros, considerando o impacto nos custos a eles associados.”

O autor defende que os objetivos das normas devem estar claros, e que essas devem estar
focadas em garantir o interesse da coletividade, o que ndo acontece atualmente. O que se
verifica sdo limitacdes que acabam dificultando a elaboracdo de projetos de boa qualidade
e que levam a aumentos desnecessdrios de custos, condicionando, muitas vezes, solucdes
tecnicamente inadequadas. Moretti (1997, p. 15) comenta que é possivel identificar
“diversos empreendimentos habitacionais cujos projetos sdo adotados como referéncia
de boa qualidade em paises da América do Norte e da Europa, que nao seriam aprovados
em diversos municipios brasileiros, nem mesmo pelas regras especiais de habitacdo de
interesse social”. Exemplos como esse também podem ser encontrados em paises da
Américado Sul, como no caso da Argentina, pais de realidade mais préxima do Brasil.

Sabendo-se dessa tendéncia do zoneamento tradicional e de seus parametros urbanisticos
de gerar formas urbanas indesejaveis para a vitalidade urbana, fica clara a importancia de
se revisar os planos diretores e leis de uso e ocupacdo do solo, incluindo mecanismos para
combater essas estruturas e orientar o desenvolvimento da cidade no sentido de promover
urbanidade.

Os parametros urbanisticos sdo de grande relevancia nessa questao, pois visam controlar,
principalmente, aimplantacdo do edificiono lote. Stephen Marshall, editor do livro “ Urban
Coding and Planning”, comenta a importancia desses parametros, que ele chama de
codigos, no processo de planejamento da cidade:



&)
WARSTEINER:

IMAGEM 13. Rua em Buenos Aires, na Argentina, exemplo de arquitetura bastante
positiva paraaurbanidade cuja construcdo nédo seria aprovada na
maioria dos municipios brasileiros pela falta de recuos.

Foto: Fabrico Di Dio
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"Coédigos sdo parte da ‘linguagem oculta da construcao do espaco urbano’. Eles tém

uma influéncia direta na ‘estrutura do comum’ — onde comum nao se refere aalgo
insignificante, mas algo que representa a maior parte do tecido urbano. Cédigos urbanos
sdo, entdo, importantes, porque eles significativamente moldam o carater das nossas areas
urbanas —para o bem ou para o mal.”

(MARSHALL, 2011, p. 1, traducdo nossa)

Julgou-se importante buscar entender os parametros de controle douso do solo mais usuais
nosplanos brasileiros e as suas limitacdes como instrumento de controle urbano, que estdo
comentados abaixo.

4.1. dimensdes maximas das quadras

Usualmente se inclui nas legislagdes urbanisticas a regulamentacdo de tamanhos maximos
das quadras visando garantir boa fluidez de circulacdo de veiculos e principalmente de
pedestres (MORETTI, 1997). Essa exigéncia vem como uma resposta ao fenémeno recente
dos grandes condominios fechados, que tem um impacto negativo na estrutura da cidade,
pois “formam-se ‘ilhas’ que precisam ser contornadas pelarede vidria publica, dificultando
a circulacdo de pedestres e, no caso de conjuntos muito grandes, até mesmo o tracado de
rotas de transportes coletivos” (CEPAM, 1991, p.9).

Quadras curtas constituem uma das condicées para urbanidade apresentadas no capitulo 3,
defendidas por Jacobs (2011) para o florescimento da diversidade urbana. Elas constituem
uma compensacao pelas altas taxas de ocupacao defendidas pela autora:

“As altas taxas de ocupacdo do solo, necessdrias como sdo para haver variedade sob altas
densidades, podem tornar-se intolerdveis, particularmente ao se aproximarem de 70%.
Intoleraveis se a drea ndo for entrecortada por ruas frequentes. Quadras longas com alta

ocupacdo do solo sdo opressivas.”
(JACOBS, 2011, p. 240)

4.2. dimensoes minimas dos lotes

Naslegislacdes municipais brasileiras é habitual o estabelecimento de dimensdes minimas
dos lotes. A Lei Federal de parcelamento do solo 6.766/79 estabelece uma drea minima de
125m?’ e frente minima de 5 metros, valores reiterados pelo Plano Diretor Participativo de
Fortaleza (2009). A exigénciadessesvalores minimos, com os objetivos de evitar densidades
populacionais muito altas, garantir boas condicdes de habitabilidade (insolagao, ventilacdo
etc.)eevitarriscosdecorrentesdaproximidade excessivaentreasedificacdes, é questionada
por Moretti (1997). O autor argumenta que é problematico se estabelecer um valor Gnico
paraum pais tdo grande e heterogéneo como o Brasil e garante que é tecnicamente possivel
que se tenha edificacdes de boa qualidade implantadas em lotes com dimensdes inferiores
as estabelecidas pela Lei Federal. Além disso, o estabelecimento de valores minimos com
o objetivo de controlar a densidade é invalidado quando se permite para a mesma regido a
implantacdode habitagdes multifamiliares que podemlevaradensidadesbastante elevadas.



O autor também argumenta que o estabelecimento de frente minima dos lotes ndo se
justifica, pois dificulta o aproveitamento de lotes de fundo e de lotes com dimensdes
irregulares e frentes menores. Analisando o papel da testada do lote — acesso de pedestres
e veiculos, identificacdo das unidades (numeracdo), ligacdo de infraestrutura e contato
visual — constata-se que ndo ha condicionante técnica para a exigéncia minima de 5 metros.
Considerando a necessidade de dimensdes que permitam a entrada de veiculos, 3 metros
seriamsuficientes. Ademais, aexigénciade testadaminimaimplicaem custos habitacionais
referentes ao aumento da extensdo das vias e das dreas pavimentadas e também das redes
de infraestrutura.

As legislacdes urbanisticas brasileiras
costumam exigir recuos da edificacdo
com relacdo as vias publicas de acesso e
com relacdo as divisas do lote. Algumas
justificativas para a sua exigéncia s&o:
possibilidade de ampliacdo do leito viario,
privacidade, melhores condicdes de
iluminacao, ventilacdo e acustica, criacdo
de dreas livres privadas, melhoria nas
condicdes de visibilidade na entrada e
saida de veiculos, reducdo do problema de
confinamento provocado pela construcao ‘
de prédios muito altos em vias estreitas,

entre outros. IMORETTI, 1997)

Moretti (1997) acredita que nenhuma dessas justificativas possui embasamento técnico.
A justificativa da possivel necessidade de utilizacdo desse espaco para ampliacado viaria lhe
parece inaceitavel, pois no caso de essa ampliacdo realmente acontecer, os carros passarao
em frente a uma edificacdo que considerou um recuo que deixou de existir. As justificativas
de necessidade de vaga, privacidade e melhoria das condicées de iluminacdo e ventilacdo
também sdo questiondveis, pois é possivel elaborar projetos que atendam a esses requisitos
e que ndo tenham recuo frontal, por exemplo.

Aideia de melhoria das condicées paisagisticas das ruas também ndo é convincente, pois o
ideal é que setenhacalcadasamplas que permitam arborizacdo, aoinvés de jardins privados,
que muitas vezes sdo separados das vias por muros e acabam por ter pouca ou nenhuma
influéncia nela. A justificativa de melhoria das condicées de visibilidade nas saidas dos
estacionamentos s6 se aplica as vias de trafego rdpido e o problema de confinamento
por prédios altos as ruas bastante estreitas. Moretti (1997) conclui, entdo, que a exigéncia
indiscriminada desse afastamento, sem considerar as situacdes especificas, pode acarretar
varias consequéncias indesejaveis, como limitacdes para o desenvolvimento do projeto,
impedindo solucdes de boa qualidade urbanistica e arquiteténica, e pulverizacdo de espacos
livres ndo edificados no interior dos lotes, o que pode ser verificado em abundancia na
cidade de Fortaleza, em especial no bairro em estudo.

Dessa forma, o autor recomenda que as exigéncias de recuos frontais sejam estabelecidas
considerando a categoria, as caracteristicas e as dimensdes da via (pista de rolamento
e passeios) e a altura da edificacdo a ser implantada, de forma a evitar o problema de
confinamento provocado pela construcdo de prédios altos em ruas estreitas.
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Com relacao aos recuos laterais e de fundo, Moretti (1997) entende a sua exigéncia como
uma forma de limitar a volumetria da edificacdo, evitando que sua implantacdo interfira
negativamente nos lotes vizinhos. Entretanto, o autor acredita que muitas vezes essas
exigéncias sdo desnecessariamente rigorosas e que a justificativa quanto a iluminacéao e
ventilacdo é também questiondvel. No caso de edificacdes unifamiliares, onde se costuma
exigir orecuo lateral com pelo menosumadas divisas dolote, ndo é possivel voltar asjanelas
da casa paraafrente e para os fundos, que normalmente é o posicionamento mais favoravel
do ponto de vista climatico, pois se induz a construcdo de um corredor lateral para onde as
janelas se abrem.

O estabelecimento de recuos minimos laterais e de fundo também acarreta o problema
de criacdo de areas residuais dentro dos lotes que poderiam ser melhor aproveitadas se
somadas, gerando uma drea livre maior. Além disso, se induz a tipologiaisoladano lote que,
como ja comentada, influi negativamente na urbanidade de uma area, visto que dificulta a
implantacdo de atividade comercial no térreo e separa as edificacées dos espacos publicos,
diminuindoaapropriacdodaruapelospedestreseaumentandoadependénciadetransporte
motorizado (NETTO ET AL., 2012).

Moretti (1997) recomendaque os valores dosrecuoslaterais e de fundos sejam estabelecidos
a partir da altura da edificacdo, considerando-se também as caracteristicas climaticas
locais. Se for considerado vidvel, podem ser dispensados. Hissa (2005) critica o fato de, na
legislacdo de Fortaleza, o parametro em questdo ser determinado em valores absolutos,
em funcdo do uso do lote e das caracteristicas da via de acesso, e defende que os valores
minimos sejam relativos a caracteristicas como o tamanho do lote, os prédios vizinhos e a
paisagem local.

A taxa de ocupacdo mdxima, que se trata do
quociente entre a drea de projecdo da construcao e
adreatotal daparcela, é um parametro urbanistico
bastante usual nas legislacdes urbanisticas
municipais. Possui efeito direto sobre a
quantidade de espacos ndo edificados em uma
determinada regido da cidade e visa garantir uma
certa permeabilidade geral entre as edificacoes. E
um parametro que limita o direito de propriedade
com o objetivo de garantir condicdes gerais de
salubridade e qualidade de vida da cidade como
um todo. (MORETTI, 1997)

Esse parametro tem efeito indireto sobre as
condicdes de iluminacdo e ventilacido das
edificacbes e espacos livres, a possibilidade
de arborizacdo no interior do lote, o controle
de incéndios e a drenagem das dguas pluviais,
condicionada a manutencdo das areas livres nao
impermeabilizadas. (MORETTI, 1997)




Existe uma visdo sanitarista e distorcida que associa altas taxas de ocupacdo e densidade
a insalubridade e pobreza, como ja comentado no capitulo 3, que permanece até hoje nas
legislacdes brasileiras. Nos anos 60, com a publicacdo do trabalho de Jane Jacobs, essa
visdo comecou a mudar. A autora defende altas taxas de ocupacdo para compatibilizar
altas densidades e diversidade de edificios e afirma que taxas de ocupacao entre 60 e 80%
permitem um uso do solo eficiente.

E importante que haja compensacées a essas altas taxas de ocupacdo, como grande
quantidade de areas livres, de forma a se evitar um quadro caético na cidade com relacdo a
ventilacdo, insolacdo, enchentes etc.

4.5. indice de aproveitamento

O Indice ou Coeficiente de Aproveitamento se refere
ao quociente entre a soma da drea construida de todos
os pavimentos do edificio e a 4rea total da parcela. E
um instrumento de controle indireto da densidade,
que depende também da 4rea de cada unidade
habitacional, sendo bastante determinante na
demanda por infraestrutura de uma area (MORETTI,
1997).

Passou a ser adotado pela legislacdo urbanistica
de Fortaleza em 1979. Antes disso, o controle da
densidade populacional era feito pelo limite da altura
das edificacdes (na época 3 pavimentos). Atualmente,
é o principal instrumento de controle da densidade
adotado pela legislacdo municipal. Entretanto, Hissa
afirma que seu papel é bem mais de valorizacdo do
terrenos, visto que nas zonas para as quais se aplicam
os maiores indices ndo se comprova o adensamento,
mas se verifica um aumento no preco da terra.

Em Fortaleza, sé se considera a drea privativa para o cdlculo do fndice, como forma de
estimular a adocdo de dreas livres privadas. [sso acarreta uma profusdo de dreas coletivas
privadas dos mais diversos tipos — academias de gindastica, salas de jogos, saldes de festas,
piscinas, parques para criancas e até dreas para os animais de estimacdo — e a diminuicao
da drea das unidades habitacionais nos empreendimentos imobilidrios. Isso porque os
empreendedores preferem construir mais e menores unidades e cobrar mais por elas
tendo como justificativa as areas coletivas de lazer que valorizam o empreendimento,
mesmo ficando subutilizadas na maioria das vezes. Essas dreas coletivas acabam criando
uma falsa impressao na populacdo de que ndo sdo necessarias dreas publicas de qualidade e
contribuindo para a segregacdo socioespacial.
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A determinacdo de parametros limitadores de
altura das edificacGes tem objetivos relacionados
a: reducao de conflitos com prédios vizinhos com
relacdo a insolacdo; manutencdo de um padrao
entre as edificacdes, evitando o confinamento
provocado por prédios muito altos em ruas
estreitas; preservacdo paisagistica de marcos
referenciaisdacidade; e segurancadasedificacdes,
considerando-se problemas de fundacdes e risco
de propagacdo de incéndio. (MORETTI, 1997)

Moretti (1997) acredita que o objetivo de seguranca
é questiondvel, pois existe a possibilidade de
se incluir outras medidas para prevencdo de
incéndios e a evolucdo das técnicas de construcdo
j& permitem a construcdo de prédios de grande
altura em locais de condicdes problematicas
de fundacdo. Por outro lado, o autor acredita
que a limitacdo da altura de edificacdes a serem
construidas no entorno de dreas de interesse paisagistico e histérico é plenamente
justificavel. Nesse sentindo, é desejavel que se inclua nos planos diretores municipais as
dreas e edificios a serem preservados.

Apesar de todas as criticas, o zoneamento ainda é um instrumento importante de
planejamento urbano e ndo deve ser extinto. O controle de uso e os indices urbanisticos que
apresenta ndo sdo completamente negativos ao desenvolvimento da cidade, pois possuem
o papel essencial de dar previsibilidade ao processo de urbanizacdo e permitir planejar
a demanda por infraestruturas decorrente da ocupacdo da cidade. O desafio é aperfeicoar
esse instrumento para que ndo mais constitua ferramenta que induz a segregacdo de
pessoas e usos e tipologias arquiteténicas incompativeis com as condicées para urbanidade
apresentadas no capitulo 3. Considerando as suas limitacdes, deve-se procurar uma forma
de torna-lo mais sensivel e especifico, de formaa fomentar um espaco urbano de qualidade.
Buscou-se, entdo, referéncias positivas no sentido de superar essas limitacdes e induzir a
construcdo de cidades mais vivas, que serdo apresentadas mais adiante.
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IMAGEM 15. Imagem aérea da cidade de Fortaleza, com suas torres isoladas no lote.
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A area escolhida para intervencdo no presente trabalho corresponde ao bairro Guararapes,
em Fortaleza. Partiu-se do principio de que o bairro é uma escala intermedidria entrearuae
acidade que apresenta certaunidade de vida publicaurbana e onde as questdesrelacionadas
amorfologia sdo melhor percebidas pela populacdo.

A opcao pelo Guararapes se deu pela recente valorizacao imobilidria e ocupacao acelerada
pelas quais vem passando nos ultimos anos. Devido a sua localizacdo privilegiada na
cidade, o bairro vive um forte processo de especulacdo imobilidria desde as ultimas
décadas, possuindo ainda muitos vazios urbanos que vém dando lugar nos ultimos anos
majoritariamente a condominios residenciais multifamiliares para as classes média e
alta. Pela recente ocupacéao pela qual vem passando, os edificios 14 construidos estiveram
submetidos a legislacdo urbanistica em vigor, pois constituem majoritariamente
empreendimentos para o mercado de alta renda e portanto com maior indice de anuéncia
as normas urbanisticas, sendo o estudo da drea uma forma de analisar os resultados dessa
legislacao.

Observa-se que o espaco construido do bairro vem delimitando um espaco publico
extremamente sem vidadevidoavdrios fatores, comoafaltade integracdo entre os edificios
e a area publica. Considera-se, entdo, bastante pertinente estudar essa drea da cidade na
tentativa reverter o quadro que se instala e promover urbanidade através da regulacdo da
morfologiaarquiteténica.

Na etapa de diagndstico, inicialmente serd feita uma contextualizacdo do bairro na cidade
de Fortaleza, abordando a sua localizacdo e dados populacionais, e uma explicacdo de como
acontecey, nofinal do século passado, aexpansado dacidade de Fortaleza nadirecdo sudeste,
regido onde o bairro estad localizado. Serd abordado também o processo de ocupacdo
especifico do bairro, analisado com base nos projetos de loteamento ali aprovados pela
Prefeitura Municipal de Fortaleza e em imagens aéreas. Em seguida, serd feita uma
caracterizacdo do bairro como se encontra hoje sob os seguintes aspectos: perfil da
populacéo, infraestrutura basica, uso do solo, gabarito, sistema vidrio, aspectos ambientais,
legislacdo e morfologia. Para concluir, tem-se umaanalise de como se comporta o bairro no
que serefere a cada uma das condicdes para urbanidade apresentadas no capitulo 3.

MAPA1
» s Localizacdo do bairro Guararapes em Fortaleza.
‘\‘ N Fonte: IPECE (elaborado pela autora)
. <% N
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b. localizacao

O bairro Guararapes, que corresponde a uma area de aproximadamente 135 hectares, esta
localizado na porcdo centro-leste da cidade de Fortaleza e faz parte da Secretaria Regional
II. De acordo com a delimitacdo oficial da Prefeitura Municipal de Fortaleza (PMF), seus
limites sdo: Avenidas Chanceler Edson Queiroz e Cel. Miguel Dias e Rua Gontran Giffoni
a sul; Av. Washington Soares a norte e a leste; e Av. Rogaciano Leite a oeste. Essas vias o
separam dos bairros Luciano Cavalcante, Edson Queiroz e Salinas, respectivamente.

O bairro estd em localizacdo bastante privilegiada na cidade, préoximo a diversos
equipamentos institucionais e a atividades de comeércio e servicos geradoras de emprego,
como o shopping Iguatemi, a Universidade de Fortaleza — UNIFOR, a Faculdade 7 de
Setembro - FA7, a Faculdade Integrada do Cearé - FIC e o Centro de Eventos do Ceara.
Também estd préoximo a grandes avenidas, por onde passam diversas linhas de 6nibus
que conectam a drea ao restante da cidade. A linha leste que esta prevista para o metré de
Fortaleza passa préximo ao bairro, com 3 estacdes ao longo da Av. Washington Soares.

Apesar de todas essas vantagens locacionais, o bairro ainda possui muitos terrenos
vazios. Sua populacdo é de 5.266 habitantes, o que produz uma densidade populacional
muito baixa de aproximadamente 40 habitantes por hectare. A Lei Federal 11.997, de
2009, que dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMYV e a regularizacdo
fundidria de assentamentos localizados em areas urbanas, determina que para uma area
urbana ser considerada consolidada ela deve possuir densidade demografica superior
a 50 habitantes por hectare, além de malha vidria implantada e, no minimo, dois dos
equipamentos de infraestrutura urbana basica (drenagem de &guas pluviais, esgotamento
sanitario, abastecimento de dgua potdvel, distribuicdo de energia elétrica e coleta e manejo
de residuos soélidos). Usando esses critérios, o bairro ndo pode ser considerado uma area
urbana consolidada.
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7. histérico

A Av. Washington Soares, que margeia o bairro Guararapes, constituium dos quatro vetores
vidrios identificados na Sintese Diagndstica do Plano Diretor de Fortaleza (2003) como
determinantes na configuracdo e expansdo metropolitana. Esse, que vai na direcdo sudeste,
rumo aos municipios Eusébio e Aquiraz, é o mais recente vetor de expansao imobilidria da
Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF) e constitui o eixo mais valorizado da Metrépole.

O setor sudeste do municipio de Fortaleza corresponde ao antigo bairro da Agua Fria
(atuais bairros Edson Queiroz, Luciano Cavalcante e Guararapes), e tem origem nas terras
adquiridas por Washington Soares e Silva em 1925, que foram posteriormente sendo
vendidas e loteadas, iniciando ent&o o processo de ocupacido da area. (DIOGENES, 2012)

AplantadaCidade de Fortaleza de 1945 mostrauma ocupacdo rarefeita dessadrea dacidade,
“com pouquissimas habitacdes e presenca de propriedades semirrurais, destinadas a
agricultura de subsisténcia e a criacdo de gado” (DIOGENES, 2012, p. 243). A plantado IBGE
de 1956 revela poucas alteracdes com relacdo a anterior, apontando alguns sitios existentes
a época (IBGE apud DIOGENES, 2012). Apesar disso, nessa época o bairro Guararapes ja
comecavaa ser parcelado: em 1955 tem-se a aprovacado do primeiro loteamento.

Essa area da cidade ndo constava nas diretrizes dos planos de Saboya Ribeiro (Plano
Diretor pra Remodelacdo e Extensdo da Cidade, 1947) e Hélio Modesto (Plano Diretor da
Cidade de Fortaleza, 1962). Até a primeira metade do século XX constituia uma drea quase
completamente inabitada por conta de obstdculos fisicos, como o rio Cocd, que impediam
aintegracdo com o restante da cidade. Havia nessa drea, junto ao rio Cocé, um conjunto de
Salinas (Salinas Diogo), que foram desativadas nos anos 80-90 para dar lugar ao Parque do
Cocd e ao Shopping Iguatemi.

A construcdo da primeira ponte sobre o rio Cocé na década de 60-70, apontada no mapa
6, permitiu a ocupacdo dessa drea, que aconteceu lentamente até a década de 70-80. Nessa
época, quando grande parte da drea ja estava parcelada, o Poder Publico, juntamente com
o setor privado, iniciou um processo de implantacdo de infraestrutura e equipamentos na
regido, junto a Av. Washington Soares, induzindo o crescimento da cidade nessa direcéo.

Osprincipaispromotoresdoprocessodeurbanizacdodadreaforamosgrandesproprietrios
de terra, através da instalacdo dos vdrios empreendimentos que deram inicio ao
desenvolvimento e ocupacdo do bairro, que justificavam a instalacdo de infraestrutura pelo
Poder Publico, apesar da baixa densidade habitacional da regido. Outra forma de justificar
a implantacdo dessa infraestrutura foi a construcdo Conjunto habitacional Alvorada para
reassentamento de familias, na década de 70, no bairro Sapiranga, localizado a sudeste do
Guararapes, também ao longo da Av. Washinton Soares.

O bairro da Aldeota havia se tornado uma nova area de centralidade da cidade desde a
década de 70 e passava por um processo crescente de ocupacéo e valorizacdo dos terrenos,
com consequente verticalizacdo, o que dificultou a construcdo de habitacdes unifamiliares.
A populacdo entdo passou a buscar novos espacos para morar, mantendo a expansao na
direcdoleste/sudeste. Didgenes (2012, p. 249) mencionaas vdrias vantagens dazonasudeste:
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“A grande disponibilidade de terrenos, o clima ameno, a abundancia de vegetacéo, a
presencade lagoas eriachos e ainfraestrutura instalada constituiam elementos utilizados
pelasimobilidrias para atrair compradores, de modo que a procura por lotes residenciais se

intensificou a partir da década de 1980-1990.”

Dessa forma, a ocupacao do setor sudeste da cidade de Fortaleza decorreu da expansdo da
zona leste (bairros Meireles e Aldeota), que constituiaazonaresidencial de mais altarenda.
Esse processo se intensificou em razdo do esgotamento de terrenos nesses bairros, quando
parte da sua populacido se transferiu para o entdo bairro da Agua Fria, onde havia grande
disponibilidade de terrenos, em busca de um locais mais apraziveis, amplos e reservados
para morar. (DIOGENES, 2012)

Paralelamente ao uso residencial, comecaram a ser instalados equipamentos educacionais
einstitucionais noinicioda Av. Washington Soares, que na épocaaindaeradedificil acesso,
como a UNIFOR - Universidade de Fortaleza, em 1973, e o Centro de Convencdes, em 1974.
Alguns deles eram instalados em terrenos cedidos pelos proprietdrios fundidrios, que
visavam atrair infraestrutura para a regido e valorizar suas terras adjacentes. Entretanto, a
implantacdo dessa infraestrutura aconteceu de forma lenta devido a distancia com relacédo
aregido central de Fortaleza, o que implicava altos custos.

A construcdo do Shopping iguatemi, em 1982, foi um fator determinante para o
desenvolvimento dessa drea. A partir de entdo, aumentaram os investimentos na regido, o
que acarretou o surgimento de novos bairros e um acelerado processo de expansao urbana
nessa direcdo. A respeito desse processo, Villaca (2001, p. 69) lanca um questionamento:
“o0 que vem primeiro, o desenvolvimento urbano ou a infraestrutura; a demanda por
infraestrutura (a expansdo urbana) ou a oferta delas (as pontes, ferrovias, avenidas, tuneis
ouredes de saneamento)?”. Ele defende a ideia que o sistema viario se antecede a ocupacado
intensa, visto que é através da melhoria da acessibilidade que os terrenos se valorizam e
atraem o mercado imobilidrio.

Essa teoria se aplica a zona sudeste, ja que outro fato decisivo no processo de ocupacado
da regido foi a duplicacdo da Av. Washington Soares, em 1999, por iniciativa do Governo
Estadual. Tal obramelhorouaacessibilidade da drea e gerouumavalorizacdo quase imediata
dolocal, atraindoainda mais atencdo do mercado imobilidrio. Dessaforma, a verticalizacdo,
queseiniciounadécadade 80nosbairros Aldeotae Meireles com o processo de substituicdo
de residencias unifamiliares por condominios verticais, passou também a se expandir na
direcdo sudeste.

Em suma, o desenvolvimento da cidade em direcdo ao sudeste foi promovido e viabilizado
pelo Poder Publico, juntamente com a iniciativa privada (empresarios e proprietarios de
terra), através da implantacdo de infraestrutura e servicos, darealizacdo de grandes obras e
dainstalacdo equipamentos publicos. Além do Shopping Iguatemi, da UNIFOR, e do Centro
de Convencdes, posteriormente vieram o Féorum Clovis Bevildcqua (1997), aFA7 - Faculdade
7 de Setembro (2000) e o Centrode Eventos (2012), todosaolongo da Av. Washington Soares,
que se tornou um novo centro de interesses da cidade de Fortaleza, altamente dinamico
e valorizado e ainda em expansao, ja que ainda restam grandes terrenos desocupados em
processo de especulacdo imobilidria.

Percebe-se como a atuacdo do mercado imobilidrio, em plena expansdo nos ultimos anos,
constitui um fator importante na estruturacdo socioespacial da cidade, concentrando-se
em determinados bairros mais qualificados e bem atendidos pelasredes de infraestruturae
servicos urbanos para atender a populacdo de maior poder aquisitivo.
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8. processo de ocupacio

O bairro Guararapes resulta de 8 loteamentos aprovados2 na area desde 1955. A maioria
deles foi aprovada antes da Lei Federal 6.766, de 1979, que disp&e sobre o parcelamento do
solo urbano e determina a porcentagem minima de 35% da gleba destinada a implantacdo
de sistemas de circulacdo, equipamentos urbanos e comunitarios e espacos livres de uso
publico”. A Lei também determina que “as vias de loteamento deverdo articular-se com as
vias adjacentes oficiais, existentes ou projetadas [...]".

Observando os mapas 8 e 9, é possivel fazer um comparativo entre o desenho que foi tracado
para o bairro e o desenho encontrado atualmente. Percebe-se que os loteamentos foram
tracados de formaaleatdria, sem considerar os loteamentos adjacentesjaaprovados, devido
a falta de conexdo entre as malhas. E curioso observar ainda a falta de precisio nas suas
delimitacdes, visto que, em alguns pontos, marcados no mapa 8, existem espacos residuais
entre eles nao loteados.

Os loteamentos aprovados na drea delimitam apenas lotes retangulares de tamanho médio
de 500m?, induzindo o bairro a uma unifuncionalidade residencial unifamiliar para a alta
renda, caracteristica que compromete a urbanidade, como ja foi comentado no capitulo 3.
A excecdo é oloteamento Conjunto Residencial Guararapes, que se destaca entre os demais
pelo menor tamanho dos lotes, com cerca de 200m?, e pelo tracado menos ébvio, com ruas
sem saida e uma area verde que se estende ao longo de todas as quadras. Esse desenho,
entretanto, ndo se consolidou completamente: parte da drea verde foi ocupada pelas vias,
que hoje sdo continuas.

2 Tais projetos de loteamento foram fornecidos pela Prefeitura Municipal de Fortaleza (PMF).
Entretanto, trés deles ndo possuem data definida de aprovacao.

3 Posteriormente, em 1990, essa lei foi alterada, eliminando a determinacdo desses percentuais, que
passaram a ficar a cargo das leis municipais.
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Fonte: PMF (modificado pela autora)

1955)

- 538 - Loteamento Jardim Encantado (

- 539 - Loteamento Grande Aldeota (1974)

- 540 - Loteamento Dias Branco (1975)

- 617 - Loteamento Planalto Centro de Convencoes - (1984)

gaciano Leite/Prof. Jacinto Botelho (1983)

- 1021 - Loteamento Quadra Av. Rogaciano Leite (sem data de aprovacao)

840 - Loteamento Quadra Ro

- 1033 - Loteamento Conj. Residencial Guararapes (sem data de aprovacao)

- 1119 - Loteamento Vila Marta Maria (sem data de aprovacao)
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loteamento aprovados nadrea.

escala 1:10.000
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C dreas nao contempladas pelos loteamentos

MAPA 8. Desenho proposto pelos projetos de
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MAPA 9. Desenho encontrado atualmente no bairro.
escala 1:10.000
Fonte: elaborado pela autora
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E possivel distinguir duas fases da ocupacao do bairro: a da porcao norte, que ocorreu
primeiro, e a da porcgdo sul, que estd em processo atualmente. Na imagem aérea de 1972,
observa-se oinicio da ocupagdo da porcdo norte, quando os loteamentos Jardim Encantado,
Conjunto Residencial Guararapes e Vila Marta Maria comecavam a se construir. Essa drea
do bairro se consolidou com residéncias unifamiliares, que recentemente vém sendo
substituidas por torres residenciais.

Na imagem aérea de 2003 se observa que a por¢ao norte ja estd consolidada e a porcao sul
comeca a ser ocupada. Apesar do seu desenho inicial prever lotes unifamiliares, essa drea
nunca foi efetivamente ocupada dessa forma. Os lotes ficaram vazios em processo de
especulacdo imobilidria por décadas e atualmente vém sendo ocupados principalmente
por edificios residenciais multifamiliares de alta renda, por meio do remembramento dos
lotes unifamiliares previstos nos projetos de loteamento.

A partir da evolucdo do crescimento populacional e da observacdo de imagens aéreas desde
2003 até 2014, percebe-se a intensidade desse processo de ocupacdo nos ultimos 15 anos.

Em 1991, a populacdo do bairro era de aproximadamente 2300 habitantes. Em 2000 subiu
para 2892 e em 2010 quase duplicou, quando atingiu 5266 habitantes.

FORTALEZA GUARARAPES
1991

2.141.402 2000
2.452.185 2010

GRAFICO 1. Gréfico populacional comparativo.
Fonte: IBGE, 1991|IBGE, 2000 | IBGE, 2010 (elaborado pela autora)

i o
Densidade populacional em 2010.

escala 1:20.000
Fonte: IBGE, 2010 (elaborado pela autora)
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IMAGEM 17. Imagem aérea 2003.
Fonte: Google Earth
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IMAGEM 18. Imagem aérea 20009.
Fonte: Google Earth



IMAGEM 19. Imagem aérea 2012.
Fonte: Google Earth
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9. caracterizacao

9.1. perfil da populacao

Um estudo do IPECE utilizando dados do Censo Demografico de 2010 do IBGE identificou
que o bairro Guararapes é o segundo com maior rendamédiapessoal (considerando pessoas
de 10 ou mais anos de idade) dentre os 119 bairros da capital cearense, com renda média
de R$3.488,25. O bairro fica atrds apenas do Meireles. O estudo identificou que o bairro
mais rico possui renda média pessoal 15,6 vezes maior que a do bairro mais pobre, ficando
evidente a enorme concentracdo de renda e desigualdade social da cidade de Fortaleza,
que foi considerada pelas Nacdes Unidas a quinta cidade mais desigual do mundo em 2011
(IPECE, 2012).

Essa ma distribuicdo identificada tende a refletir na organizacdo espacial da cidade,
considerando que a escolha por moradia pela populacdo estd fortemente relacionada a
sua capacidade de renda e também a oferta de servicos basicos. Sdo muitos os problemas
decorrentes, como é comentado noreferido estudo:

“E evidente que essa elevada desigualdade espacial pode ocasionar, entre outros
problemas, a potencializacdo de tensdes sociais culminando com o aumento da violéncia,
assim como maiores transtornos em termos de mobilidade urbana, namedidaem que é
natural nesses casos o movimento de pessoas de bairros muito pobres para bairros de nivel
de renda mais elevada em busca de emprego, renda e servicos.”

(IPECE, 2012, p. 3)

O bairro em estudo constitui um desses espacos com concentracdo de oportunidade de
emprego e renda e relativa facilidade de mobilidade. Considerando o rendimento nominal
médio mensal das pessoas responsaveis por domicilios particulares permanentes (com e
semrendimento), essevaloratinge R$7.168,9 no bairro, enquanto que amédiado municipio
de Fortaleza é de R$1.433,65, comparativa que evidencia a ocupacdo do bairro por uma
populacdo de altarenda (IBGE, 2010).

Entretanto, tais dados de valores médios acabam sendo generalizadores, fazendo-se
necessarios dados mais especificos para se delinear o perfil de renda do bairro. O mapa 12
apresentaa estratificacdo do rendimento nominal mensal do responsavel por domicilio.

Omapamostra que o contraste social apresentado paraaescaladacidade acontece também
dentro do bairro. Enquanto que a porcdo noroeste estd ocupado majoritariamente por
uma populacdo de baixa renda (0-3 s.m.), no restante do bairro a maioria dos responsaveis
por domicilio tem renda de mais de 10 salarios minimos, seguida da faixa de O a 3 saldrios
minimos. Levando em consideracdo que o bairro ndo possui nenhum assentamento
informal (o Uinico que existia, bem pequeno em uma drea na porcdo nordeste do bairro, foi
removido para dar lugar a sede da OAB) e assumindo que a populagdo com a menor renda
médiando teriacondicdes de pagar pelos lotes ofertados no bairro (que tem tamanho médio
de 500m?), supde-se que a presenca dessa faixa de renda ai esta relacionada a preocupacao
dos proprietdrios de iméveis nessas areas em manté-los ocupados para evitar invasoes,
cedendo-os temporariamente para empregados.



MAPATI1.

Rendimento nominal médio
mensal das pessoas
responsdveis por domicilios
particulares permanentes
(com e semrendimento)
estratificado.

escala 1:15.000

Fonte: IBGE, 2010

(elaborado pela autora)

0-3s.m.
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MAPA12.

Distribuicdo de tipologias.
escala 1:15.000

Fonte: IBGE, 2010
(elaborado pela autora)
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Outro aspecto a ser observado é relacdo entre a faixa de renda e a forma urbana. No setor
de renda mais baixa (porcdo noroeste) os lotes sdo menores (cerca de 200m?’) e apenas 47%
dos domicilios sdo do tipo apartamento, havendo poucos edificios altos. Enquanto isso no
restante do bairro, onde a classe alta é maioria, imperam as torres multifamiliares, sendo
79% dos domicilios do tipo apartamento, e lotes grandes com residéncias unifamiliares de
alto padrao (o maior deles chegaa ter 38.000m?).

9.2. infraestrutura basica

A partirde dados do IBGE espacializados nos mapas 13, 14 e 15, pode-se perceber que o bairro
ébemservidodeabastecimentodedguaede coletadelixo, masndoécontempladopelarede
de esgoto geral ou pluvial. A situacdo é bastante similar para todo o municipio de Fortaleza,
onde as redes de abastecimento de dgua e coleta de lixo atingem valores percentuais altos
em praticamente toda sua extensao e arede de esgoto ou pluvial é bastante deficiente, como
mostra o mapa 16.

Bento (2011) formulou para sua dissertacdo de mestrado um Indice de Saneamento Basico
(ISB), que considera indicadores de abastecimento de dgua, instalacdo sanitdria, captacao
de esgoto e destino do lixo. Em 1991, o bairro em estudo foi o 11o bairro com maior ISB,
apresentando indice de 0.783. J& em 2000 caiu para 28a posicdo, com indice de 0,833
(BENTO, 2011).

Asareasdobairrondo contempladas pelarede de esgoto geral se utilizam de fossas sépticas.
Como nessas dreas os lotes sdo grandes, com espaco para instalacdo dessas pequenas
unidades de tratamento, a auséncia desse servico ainda ndo constutui um grande problema
para o bairro. Entretanto, o tratamento feito pelas fossas sépticas ndo é completo como
numa estacdo de esgoto, senda elas indicadas para a zona rural ou residencias isoladas.
Como o bairro tende aaumentar sua populacdo, é importante que aligacdo com arede geral
sejafeita de formaa evitar problemas ambientais.

Com relacdo aos equipamentos publicos de educacdo e satde, observa-se E}tuséncia dentro
do perimetro do bairro. O bairro, entretanto, estd no raio de atendimento™ dos seguintes
equipamentos localizados no bairro vizinho Luciano Cavalcante:

Centro de Sauide Benedito Artur de Carvalho
Escola de Ensino Fundamental e Médio Johnson
Escola Municipal de Ensino Infantil e Fundamental Professor Luis Costa

Como o raio de atendimento delimitado para as escolas é menor, apenas a porcao sul do
bairro estd atendida por elas. A porcdo norte, que representa maior demanda pela maior
densidade e pela menor faixa de renda, carece desses equipamentos.

% O raio de atendimento de escolas de educacdo infantil é de 500 metros, o de escolas de ensino
fundamental e médio é de 800 metros e o de equipamentos de saude é de 2000 metros (MORETT],
1997).



MAPA13.

% de domicilios particulares
permanentes com abastecimento

de dgua darede geral - Guararapes.
escala 1:20.000

Fonte: IBGE, 2010 (elaborado pela autora)

MAPA 14.

% de domicilios particulares
permanentes com banheiro de uso
exclusivo dos moradores ou sanitario

e esgotamento sanitdrio viarede geral

de esgoto ou pluvial - Guararapes.

escala 1:20.000

Fonte: IBGE, 2010 (elaborado pela autora)

MAPA1S5.

% de domicilios particulares
permanentes com lixo coletado -
Guararapes.

escala 1:20.000

Fonte: IBGE, 2010 (elaborado pela autora)
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MAPA 16.

% de domicilios particulares 0-20%
permanentes com banheiro de 20-40%
uso exclusivo dos moradores ou

sanitdrio e esgotamento sanitdrio via - 40-60%
rede geral de esgoto ou pluvial - Fortaleza. - 60-80%
escala 1:200.000

Fonte: IBGE, 2010 (elaborado pela autora) - 80-100%

O mapeamento dos usos dos lotes do bairro confirma a concentracdo de terrenos vazios
ali existente: 47% da area loteada, o que justifica a baixa densidade do bairro. Entretanto,
essa situacdo vem se alterando nos ultimos anos, visto que o bairro estd passando por
um acelerado processo de ocupacdo desses vazios. Percebe-se que os lotes unifamiliares
inicialmente previstos nos projetos de loteamentos vem gradualmente sendo substituidos
porestabelecimentoscomerciaise de servicosnasgrandesavenidas, e sendoremembrados
paradar lugar a torres residenciais no interior do bairro.

Observando os mapasaoladoé possivel perceberessaconcentracdode comércios e servicos
nas extremidades do bairro, principalmente nas margens das avenidas Washington Soares
e Rogaciano Leite, que sdo as mais movimentadas, pois esses estabelecimentos precisam
estar localizados em pontos facilmente acessiveis para captar sua clientela (CEPAL,
2001). O uso comercial (8,5%) ocupa menor area que o de servicos (10,5%), pois esses sdo
equipamentos de maior porte, como a Faculdade Integrada Do Cear3, escolas e buffets.
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Os lotes residenciais, por sua vez, estdo concentrados no miolo do bairro, em vias de
menor porte e menos movimentadas. Esse uso é o predominante no bairro, ocupando
33% (16% unifamiliar e 17% multifamiliar) dos 53% da drea loteada do bairro que esta
ocupada. Os outros 20% correpondem a comércios, servicos, uso misto unifamiliar,
pracas e instituicoes. Apesar de ocupar menos area que o uso residencial multifamiliar, as
habitacdes unifamiliares correspondem a 235 lotes no bairro, 43% do total, mostrando-se
ainda bastante relevante para a morfologia do bairro, que é marcada pelo contraste entre
altastorres e grandes residéncias.

Em visita ao bairro pode-se perceber como essa relativa setorizacdo de usos influi na
movimentacdo de pessoas. Somenteao longo dasavenidas Washington Soares e Rogaciano
Leite, onde o comércio estd concentrado, ha fluxo intenso de pedestres durante o dia. No
restante do bairro essa movimentacdo é praticamente inexistente e os moradores fazem
praticamente todos os seus deslocamentos utilizando o carro. Uma das causas desse
problema pode ser a baixa quantidade de areas destinadas ao uso misto, que promove a
urbanidade em todos os horarios do dia-apenas 0,5% da drea loteada.

Os usos publicos, que correspondem a instituicdes e pracas, ocupam apenas 0,5% da area
loteada do bairro. O bairro possui apenas 3 pequenas pracas na porcao noroeste do bairro.
As instituicdes correspondem a duas igrejas e a uma sede do Departamento Estadual de
Transito (DETRAN-CE). Como pode se observar na tabela 3, o espago publico se restringe
praticamente ao sistema viario. Os projetos de loteamentos preveem duas grandes pracas
na porc¢do sul que nunca foram construidas e estdo abandonadas, se confundindo com os
terrenos em especulacdo, e uma na porcao nordeste, que foi cedida e vai abrigar a sede da
Ordem dos Advogados do Brasil (OAB), atualmente em construcgao. E necessario, portanto,
promover autilizacdo dessasdreas publicasrestantesantes que sejamilegalmente ocupadas
ou cedidas.



TABELA1

USOS DO SOLO QUANT. QUANT. (%) AREA (m?) AREA (%)
LOTESPRIVADOS 537 99% 1.028.807,36 99,5%
Vazio* 79 15% 486.618,54 47%
Res. Unifamiliar 235 43% 164.720,61 16%
Res. Multifamiliar 77 14% 178.410,59 17%
Comercial 65 12% 86.370,00 8,5%
Servigos 62 1% 106.116,22 10,5%
Misto Unifamiliar 19 4% 6.571,40 0,5%
LOTES PUBLICOS 7 1% 5.255,51 0,5%
Pracas 3 0,5% 2.418,00 0,23%
Institucional 4 0,5% 2.837,51 0,27%
TOTAL 544 100% 1.034.062,87 100%

*As pracas e drea institucionais previstas nos projetos de loteamento ainda nao construidas foram
consideradas como lotes privados vazios.

TABELA?

RELAGAO PUBLICO - PRIVADO AREA (m?) AREA (%)
AREA PUBLICA 322.921,64 24%
Institucional 2.837,51 0,3%
Pracas 2.418,00 0,2%
Calcadas 100.290,63 7,5%
Vias 217.375,50 16%
AREA PRIVADA 1.028.807,36 76%
TOTAL 1.351.729,00 100%
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IMAGEM 21. Concentracio de usos comerciais na Av. Washington Soares.
Foto: arquivo pessoal

IMAGEM 22. Usos residenciais. IMAGEM 23. Faculdade Integrada do Ceara (FIC).
Foto: arquivo pessoal Foto: arquivo pessoal

IMAGEM 24. Museu do Automovel. IMAGEM 25. Uso institucional religioso.
Foto: arquivo pessoal Foto: arquivo pessoal
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IMAGEM 26. Edificio residencial multifamiliar.
Foto: arquivo pessoal

IMAGEM 27. Terrenos vazios.

Foto: arquivo pessoal

IMAGEM 28. Terrenos vazios.

Foto: arquivo pessoal

IMAGEM 29. Situacio de abandono de uma das pracas do bairro.
Foto: arquivo pessoal
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E possivel observar no mapa 20 que o bairro Guararapes apresenta um grande constraste de
gabaritos: a maioria dos seus edificios possui um ou dois pavimentos, e a segunda maioria
possui mais de 10 (muitos ultrapassam os 20 pavimentos).

O desenho inicial do bairro previa a sua ocupacdo por residencias unifamiliares, com
lotes que n&o ultrapassavam 600m?* A porcdo norte se consolidou inicialmente como
drea residencial unifamiliar, mas esse tipo de habitacdo vem sendo demolida para dar
lugar a torres. A porcdo sul nunca chegou a assim se constituir. Os seus lotes ficaram
vazios em processo de especulacdo durante muitos anos e na ultima década vem sendo
remembrados para dar lugar as torres. A predomindancia dessa tipologia acarreta em baixa
qualidade urbanistica do bairro, visto que ela compromete a vitalidade urbana e aumenta a
inseguranca, além do que se destinaapenasapopulacdo de média e altarenda, contribuindo
paraasegregacdo socioespacial.

IMAGEM 30. Volumetria do bairro.

Fonte: Google Earth (modificado pela autora)
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A malha vidria, que ocupa 23,5% da area do bairro, sendo 16% de vias e 7,5% de calcadas, €
bastante fragmentada devido a grande quantidade de loteamentos que compdem o bairro e
afalta derelacdo entre o desenho deles. Percebe-se uma grande quantidade de ruas curtas,
com extensdode menosde trés quadras, e que elas seguem nos mais diversos sentidos, o que
gerauma falta de continuidade e torna o deslocamento pelo bairro bastante confuso. Além
disso, hd varias vias propostas nos projetos de loteamento que ainda ndo foram construidas,
tendo algumas delas ja sido ocupadas. Por esses motivos, existem no bairro quadras dos
mais variados tamanhos: a maior delas tem 7,52 hectares, enquanto que a menor tem 0,39
ha. A maioria delas tem formato retangular.

Quanto ao leito vidrio, a grande maioria das vias do bairro possui entre 6 e 9 metros de
largura, com excecaodasruas Atilano de Moura e Firmino Rocha Aguiar, e avenidas Coronel
Miguel Dias e Chanceler Edson Queiroz, que sdo vias de maior porte e tem largura de
aproximadamente 18 metros, todas com sentido duplo e canteiro central. A Av. Chanceler
Edson Queirozfoiprolongadaem 2012, entre asavenidas Cel. Miguel Dias e Rogaciano Leite,
e essa parte mais recente da via possui largura de cerca de 22 metros. As calcadas, de forma
geral, sdo bastante precarias, estreitas e carecem de arborizacdo. Apenas nas vias de maior
porte é impossivel encontra-las em melhores condi¢des, com largura de até 2,5 metros.

IMAGEM 31. Calcadas precérias. IMAGEM 32. Av. Chanceler Edson Queiroz.
Foto: arquivo pessoal Foto: arquivo pessoal

IMAGEM 33. Rua de calcamento e sem saida. IMAGEM 34. Rua Firmino Rocha Aguiar.
Foto: arquivo pessoal Foto: arquivo pessoal
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MAPA 21. Sistema viario.
escala 1:10.000
Fonte: elaborado pela autora
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- === vias sem continuidade
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9.6. aspectos ambientais

ObairroGuararapesestdinseridonabaciado RioCocd, mais especificamente namicrobacia
B2.2, que esta diretamente ligada ao leito do Rio Cocé. E uma area plana, com variagio de
apenas 15 metros de altitude entre os extremos do bairro, e ndo contém nenhuma drea
alagavel ou acude. Engloba um pequeno riacho e trés pequenas lagoas, que estdao mapeados
ao lado, juntamente com a abundante vegetacdo remanescente.

A vegetacdo ali encontrada é de Matas de Tabuleiro Litoraneo, que se constitui em terrenos
arenosos planos ou levemente ondulados recobertos por uma vegetacdo de complexo
floristico bem caracterizado, com espécies da caatinga, da mata seca, do cerrado, da mata
ciliar oulacustre e com vegetacdo de dunas. Tem em sua composicdo trés estratos distintos,
de acordo com seu porte: o superior é formado por sete espécies (destacam-se a ingazeira, a
caneladeveado,aazeitonaeomorord)eoestratointermediario, queéoprincipal, écomposto
por cinco espécies (café bravo, ameixa, goiabinha, mangaba e murici). (FORTALEZA, 2003)

O Inventdrio Ambiental de Fortaleza (2003), apresenta a drea como de médio grau de
intervencdo das ocupacdes. Considerando a situacdo alarmante de deterioracdo da
vegetacdo nativa do municipio de Fortaleza pelas ocupacdes (decréscimo de cerca de 63%
na cobertura vegetal entre os anos de 1968 e 2002) e a grande quantidade de areas verdes
remanescentes no bairro, deve-se pensar em formas de garantir a preservacdo dessa mata.

E evidente a falta de preocupacdo com os aspectos ambientais do bairro por parte dos
empreendores que atuam na drea e do poder publico. Um exemplo disso é a construcdo de
uma via exatamente em cima doriacho que ali existia, desrespeitando a Area de Preservacao
Permanente (APP) de 30 metros ao longo de recursos hidricos de até 10 metros de largura
estabelecida pelo Codigo Florestal Brasileiro (Lei n°4.771/65) e reiterada pelo Novo Cédigo
Florestal Brasileiro (Lei n®12.651/12). O descaso do poder publico com tais questdes fica
claro naaprovacao desse loteamento e construcdo dessa via.



A
MAPA 22. Ambiental.
escala1:10.000
Fonte: elaborado pela autora
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9.7. legislacdo

A legislacdo urbanistica de Fortaleza sempre esteve em consonancia com o planejamento
tradicional, seguindoumaldégica excludente que ja foi comentadano capitulo 1. Atualmente
a ocupacdo da cidade é regida pelo Plano Diretor Participativo de Fortaleza (PDP), de 2009,
e pela Lei de Uso e Ocupacdo do Solo (LUOS - Lei n°. 7.987), de 1996. A LUOS foi elaborada
a partir do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Fortaleza (PDDU), de 1992, e
continuavigente até os dias de hoje. OPDDU, a LUOS e o PDP ndo tiveram grande influéncia
no parcelamento do bairro, que ja estava todo loteado na década de 90, mas incidiram
fortemente sobre o controle da configuracdo do edificio no lote, j& que o bairro vem se
construindo a partir de entdo e parte dessa legislacdo continua vigente até os dias de hoje.

O PDDU divide a cidade em 3 macrozonas de planejamento: urbanizada (ZU), adensavel
(ZA) e de transicdo (ZT). As macrozonas constituem a estrutura basica do processo de
implementacdo da politica urbana e estdo divididas em microzonas fundamentadas na
distribuicdo das atividades e servicos, com densidades varidveis segundo as condicdes
do solo, infraestrutura basica, densidade existente em 1992 e projetada. Apesar dessa
explicacdo expressano Plano para a divisdo, ele ndo caracteriza nenhuma das Microzonas e
nao justifica sua delimitacdo, o que o torna extremamente técnico.

O bairro Guararapes estd inserido na ZA-2-2, uma das seis microzonas que constituem a ZA,
definida no Plano como “aquela atendida em parte pelo sistema de abastecimento d’agua,
sem sistemade coletade esgotos, onde severificaumatendénciade expansaodasatividades
urbanas, com possibilidade de ordenamento e direcionamento da implantacdo da infra-
estrutura, sem prejuizo da ocupacao existente” (FORTALEZA, 1992). O Plano estebelece
uma projecdo de densidade que se desejava atingir até 2000 para cada uma das Microzonas,
que paraaZA-2 éde 20a 42 hab/ha. Hoje, 15anos depois de 2000, adensidade do bairroainda
é menor que os 42 hab/ha previstos.

A LUOS determina os parametros urbanisticos para as zonas delimitadas pelo PDDU.
Tanto as zonas quanto os parametros foram alterados posteriormente pelo PDP. Além dos
parametrosurbanisticos, a LUOS também determina osusos compativeis e seusrespectivos
recuos minimos de acordo com a classificacdo da via de acesso ao lote. A classificacdo
vidria considera a funcao, a caixa vidria e a intensidade de fluxo da via. Essas determinacdes
continuam vigentes em paralelo ao PDP. No mapa 23, pode-se observar que o bairro possui 2
vias dotipo arterial I e 4 do tipo coletora. Todas as outras sao classificadas como vias locais.

O PDP foi criado para atender ao Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257, de 2001) e
incorpora alguns de seus avancgos, como instrumentos de regularizacdo fundidria, de
inducdo a inclusédo das classes mais baixas em espacos dotados de infraestrutura e servicos
e de participacdo popular. Ele divide o municipio de Fortaleza em Macrozona de Ocupacao
Urbana e Macrozona de Protecdo Ambiental. O bairro Guararapes estd quase inteiramento
inserido na Macrozona de Ocupacdo Urbana, que “corresponde as porcdes do territério
caracterizadas pela significativa presenca do ambiente construido” (FORTALEZA, 2009). A
excecdoéaAPPaolongodoriacho, que faz parte da Macrozona de Protecao Ambiental. Essa
drea, entretanto, ndo foi respeitada e construiu-se ali o prolongamento da Av. Chanceler
Edson Queiroz, descaracterizando-a. A Macrozona de Ocupagdo Urbana se subdivide em
nove zonas. O bairro estd inserido na Zona de Ocupacdo Moderada 1 (ZOM 1), caracterizada
ao lado.

Apesar de ainda se utilizar de instrumentos legislativos tradicionais, como o zoneamento, o
PDP se mostra mais democratico e preocupado em dialogar com o publico em comparacao



Zona de Ocupacdo Moderada 1 (ZOM 1)

Art. 99 - AZonade Ocupacdo Moderada (ZOM 1) caracteriza-se pelainsuficiéncia ouinadequacaode
infraestrutura, carénciade equipamentos publicos, presencade equipamentos privados comerciais
e de servicos de grande porte, tendéncia a intensificacao da ocupacao habitacional multifamiliar e
dreas com fragilidade ambiental; destinando-se ao orde- namento e controle do uso e ocupacdo do
solo, condicionadosaampliacdo dos sistemas de mobilidade e de implantacao do sistemade coleta
e tratamento de esgotamento sanitario.

Art. 100 - Sao objetivos da Zona de Ocupacdo Moderada 1 (ZOM 1):

[ - controlar e ordenar os processos de transformacdes e ocupacdes urbanas e a densidade
populacional de modo a evitar inadequagcdes urbanisticas e ambientais;

IT - promover a requalificacdo urbanistica e ambiental, com investimentos para complementar a
infraestrutura, principalmente de saneamento ambiental;

IIT - ampliar a disponibilidade e conservar espacos de uso coletivo, equipamentos publicos, dreas
verdes, espacos livres voltados a inclusdo para o trabalho, esportes, cultura e lazer;

IV - promover a integracdo e a regularizacdo urbanistica e fundidria dos nuicleos habitacionais de
interesse social existentes;

V - tornar adequadas as condicdes de mobilidade urbana, em especial nos pontos de
congestionamento, insuficiéncia de consolidacdo da malha vidria e concentracdo de equipamen-
tos geradores de inadequacdes relativas ao trafego e de saturacdo do sistema vidrio;

VI - conter a ocupacdo urbana em dreas ambientalmente sensiveis e de interesse ambiental,
com acoes de recuperacao nos assentamentos de interesse social, a fim de garantir a qualidade
ambiental desta zona;

VII - incentivar a valorizacdo, a preservacao, a recuperacdo e a conservacdo dos imoéveis e dos
elementos caracteristicos da paisagem e do patriménio.

Art. 101 - Sao parametros daZOM 1:

[ -indice de aproveitamento basico: 2,0;

[T - indice de aproveitamento maximo: 2,5;
IIT - indice de aproveitamento minimo: 0,1;
IV - taxa de permeabilidade: 40%;

V - taxa de ocupacao: 50%;

VI - taxa de ocupacdao de subsolo: 50%;

VII - altura mdaxima da edificacdo: 72m;
VIII - &rea minima de lote: 150m2;

IX - testada minima de lote: 6m;

X - profundidade minima do lote: 25m;
XI-fracdo dolote: 140m2.

Art.102 - Serdo aplicados na Zona de Ocupagcao Moderada 1 (ZOM 1), especialmente, os seguintes
instrumentos:

[ - parcelamento, edificacao e utilizacdo compulsdrios;

IT-TPTU progressivo no tempo;

[T - desapropriacao mediante pagamento por titulos da divida publica;
[V - direito de preempcao;

V - direito de superficie;

VI - outorga onerosa do direito de construir;

VII - transferéncia do direito de construir;

VIII - operacao urbana consorciada;

[X - consércio imobilidrio;

X - estudo de impacto de vizinhanca (EIV);

XI-estudo ambiental (EA);

XII - Zona Especial de Interesse Social (ZEIS);

XIII - instrumentos de regularizacao fundiaria;

X1V - outorga onerosa de alteracdo de uso.

Paragrafo Unico - A aplicacao dos instrumentos indicados nos incisos I, Il e Il esta condicionada a
disponibilidade de infraestrutura na presente zona.
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com 0O seu antecessor, ao caracterizar e distinguir as zonas adotadas e apresentar seus
objetivos, ainda que, geralmente, esses ndo tenham intrinseca relacdo com os parametros
estabelecidos. Percebe-se também um distanciamento entre a maioria desses objetivos
determinados no Plano e as praticas adotadas na drea. Um exemplo disso sdo os objetivo
[V e VI. O primeiro menciona promover a regularizacdo fundidria de ntcleos habitacionais
de interesse social existentes, entretanto, o assentamento informal em 4rea de praca que
existianobairrofoiremovido paradaslugarasede daOAB. Osegundodefendeapreservacdo
de dreas ambientalmente frageis, mas na realidade isso ndo acontece, ja que uma avenida
foi construida em cima do riacho que existia ali.

Além de caracterizar as zonas e definir parametros para elas, o PDP também propde os
instrumentos apresentados pelo Estatuto da Cidade que sdo aplicdveis em cada uma.
Entretanto, como comentado no capitulo 1, os novos instrumentos ndo tem influencia
direta sobre a morfologia urbana: propde-se a ocupacdo da cidade com sua configuracao ja
existente, sem proposicdes diretas no sentido de qualificar o ambiente construido. O PDP
tambémdefineZonasEspeciais,emumaclassificacdoquesesobrepdeaoMacrozoneamento,
que sdo “dreas do territério que exigem tratamento especial na definicdo de parametros
reguladores de usos e ocupacao do solo” (FORTALEZA, 2009). Um exemplo sdo as Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), que consistem em um instrumento introduzido pelo
Estatuto da Cidade de inclusdo regularizacdo fundiaria. Contudo, ndo ha nenhuma Zona
Especial localizada no bairro em estudo.

Um parametro controverso utilizado por ambos os planos é a fracdo minima do lote, que
determina o numero maximo de unidades a serem construidas em um lote a partir da
divisdo da sua area total pela fracdo estabelecida. Ele se apresenta como um instrumento
de controle direto da densidade populacional de uma zona, porém pode constituir uma
forma de estimulo a valorizacdo de certas areas e a segregacao socioespacial. Isso porque
quanto maior a fracdo do lote mais invidvel é para o setor imobilidrio construir unidades
habitacionais pequenas, fazendo com que em certas dreas seja estimulado a construcédo de
unidades maiores destinadas a alta renda. A Zona de Ocupacdo Moderada 1, que engloba
os bairros Guararapes, Luciano Cavalvante, Salinas e Jardim das Oliveiras, é a tinica zona
estabelecida pelo PDP para a qual foi mantida uma fracdo do lote - cujo valor é bastante
alto: 140m’ - o que demonstra claramente o interesse do Plano em manter a valorizacdo da
referida zona, impedindo a sua ocupacdo pelas classes mais baixas.

TABELA3

PARAMETROS LUOS ZU-2-2
TAXA DEPERMEABILIDADE 40%
'~ Residencial unifamiliar 45%
- Residencial multifamiliar ? 50%

TAXA DEOCUPACAO (T.O.) : : o
 Outrosusos : 50%
Subsolo 50%
N - Residencial - 140m?
FRACAODO LOTE CsM. 35m?
* Residencial unifamiliar 1,0
INDICE DE APROVEITAMENTO (I.A.) ' Residencial multifamiliar 2,0
. Outros usos 2,0
ALTURA MAX. DA EDIFICACAO . 48m
Testada 6m
DIMENSOES MINIMAS DO LOTE . Profundidade 25m
Area 150m2
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O planejamento tradicional e seus instrumentos legislativos tiveram como efeito na
forma construida das cidades brasileiras uma paisagem dividida em cidade regular, em
conformidadecomosparametrosdeterminadospelalei, ecidadeirregular, que corresponde
em suamaioria as areas habitadas pelas camadas mais pobres que ndo conseguem cumprir
osindicesexigidos pelalegislacdo. Alguns autores (i.e. CYMBALISTA, MORETTI) apontam
que a ilegalidade urbanistica, que muitas vezes corresponde a maior parte das cidade
brasileiras, é resultado, dentre outros fatores, de padrdes de legalidade muitos restritivos e
inflexiveis, dificeis de serem respeitados pela maioria da populacéao.

Cymbalista (1999, p. 78 e 79) identifica padrdes recorrentes de ocupacdo nas cidades
brasileiras que sdo resultado da aplicacado dos instrumentos legislativos. A cidade regular é
dividida em 4 formas de ocupacdo:

padrdo vertical: conforme oportunidades mercadolégicas e restricoes da
legislacdo, variam no numero de pavimentos, raramente superando 20 andares;
correspondem geralmente as dreas de urbanizacdo mais antiga e consolidada
e provida de infra-estrutura, onde ha grande concorréncia pela propriedade;
edificiosisolados noslotes, comrecuos em todos os lados, cujarelacdocomaruaé
mediada por portarias, guaritas e cercas.

padrdo horizontal: modelo de baixa densidade, de residéncias unifamiliares
isoladas noslotes, obedecendoarecuos exigidos em 3 ou 4 dos lados da edificacéo;
paisagem resultante de uma legislacdo restritiva, que visa a protecdo da qualidade
de vida daqueles que vivem nos bairros; residéncias recuadas da rua e separadas
delas por cercas e muros.

conjuntos de interesse social: podem ser de natureza horizontal ou vertical,
normalmente de grande escala; localizados na periferia ou em grandes vazios
urbanos; duas formulas de projeto, utilizadas separadamente ou em combinacgao:
conjuntos de blocos repetitivos de apartamentos, usualmente sem elevador e de
até quatro pavimentos ou casas unifamiliares isoladas em lotes entre 160 e 240 m?,
configurando quarteirdes estreitos e compridos; dreas residuais entre eles que vao
sendo apropriadas pela populacdo conforme suas necessidades e possibilidade.
condominios fechados: ganharam forca a partir dos anos 80, consistindo de
grandes territérios apropriados pelos mais ricos, que se isolam do tecido urbano
e impedem o acesso publico as dreas; revelam uma postura anti-urbana contrariaa
qualquer mistura de usos ou classes e muito dependente do transporte individual;
o resultado de sua implantacdo na paisagem urbana é devastador, ja que eles
representam descontinuidades na estrutura urbana e voltam-se inteiramente para
dentro de seus territérios, virando as costas para o espaco publico.



A cidade irregular pode ser dividida em dois padrées, cuja identificacdo é mais dificil:

loteamentos irregulares: porcio em geral mais consolidada da cidade irregular,
que consiste em bairros, muitas vezes antigos, cujo arruamento é realizado
e que conta com infraestrutura minima; encontram-se subdivisées de lotes,
convivéncia de mais de uma familia por lote, desobediéncia aos recuos e indices
previstos por lei; a paisagem € horizontal, as casas em geral assumem uma relacdo
de maior proximidade com a rua, que é muitas vezes utilizada como area de lazer
(jad que as dreas verdes ou de lazer sdo escassas); as casas, em fungdo do processo de
autoconstrucdo progressiva, assumem uma forma eternamente inacabada.

sdo em geral as ocupacdes mais precdrias, fruto de invasdes de areas
publicas ou privadas, ou de expansdes de comunidades de assentamentos
anterioresaregulacdo; apresentam altas densidades, lotes de dificil definicdo, ruas
desalinhadas e becos; as edificacdes em geral ndo apresentam recuos frontais ou
laterais — elas mesmas definem o desenho das ruas (sendo raros muros ou cercas);
como o tamanho dasunidades é reduzido, muito da convivéncia se dd narua; trata-
se da situacdo de maior precariedade, pois, como a posse é muitas vezes incerta, os
moradores relutam em investir em moradia.

O bairro Guararapes estd praticamente todo inserido na cidade regular e nele é possivel
identificar claramente os padrdes de ocupacdo horizontal e vertical estabelecidos por
Cymbalista (1999). Possui bastante heterogeneidade morfolégica no que diz respeito as
quadras e lotes, que sdo dos mais variados tamanhos e formatos. Entretanto, comrelacéo as
edificacdes, verifica-se uma certa padronizacdo resultante dos parametros pouco flexiveis
aos quais as contrucdes estdo submetidas, principalmente entre as torres. Em uma tentativa
de caracterizar a morfologia do bairro, destacou-se duas quadras representativas da
ocupacdo consolidada, uma do padrao horizontal e outra do vertical, e verificou-se os seus
parametros urbanisticos. A segundareflete a tendéncia de ocupacgao do bairro.

A abundancia das tipologias isoladas no lote no bairro Guararapes, que sdo bastante
prejudiciais para a urbanidade, é um exemplo de como a falta de qualidade urbanistica
ndo estd reservada a cidade ilegal, como sublinha Cymbalista (1999), ja que os problemas
morfoldgicosidentificados sdoresultantes de uma ocupacdo legal da cidade e até induzidos
pela lei, que obriga a adocdo de grandes recuos e desestimula o uso misto, estabelecendo
recuos maiores para térreos comerciais do que pararesidenciais.
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QUADRA1
padrdo horizontal
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QUADRA?2
padrao vertical

TABELA 4

PARAMETROS URBANISTICOS

QUADRAS REPRESENTATIVAS
INDICADORES QUADRA1 QUADRA?
LA. minimo 1 0,54 2,56
[.A maximo 1,56 3,60
LA. quadra 088 3,02
T.O. minima 54% | 14%
TO. méxima 78% 18%
T.O. quadra 3 64% 16%
Dimensdo da quadra 179mx71m 134m x 80m
Areadaquadra | 12.764m? 10.715m?
Lote minimo 472m* 1.518,9m

Lote maximo
U.H.'s

Densidade Populacional

635m?  2.868,2m?
22 147
88hab/ha | 588hab/ha
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10. anilise da urbanidade

Considerando as condi¢cdes para urbanidade apontadas no capitulo 3, esta secdo
apresenta como se comporta o bairro no que se refere a cada uma delas.

Densidade

O bairro possui uma baixissima densidade de aproximadamente 40hab/ha, mais de 6
vezes menor que a densidade considerada minima por Lozano (apud BERGHAUSER
PONT e HAUPT, 2009) para que se tenhavariedade de servicos e consequente vitalidade
urbana. O principal motivo dessa baixa densidade é a grande quantidade de terrenos
ainda desocupados no bairro.

Diversidade

No bairro Guararapes existe uma predominancia do uso residencial, que esta
concentrado no seu interior, enquanto que o Comercio e 0s servicos se concentram nas
suasextremidades. Epossivel perceber quadrasinteirasocupadaspelomesmouso, oque
¢é bastante prejudicial para a vitalidade pois faz com que ndo haja movimento em certos
horarios do dia. As dreas do bairro destinadas ao uso misto - que promove a urbanidade
em todos os hordrios do dia-sdo bem pequenas, correspondendo a poucas residéncias
que também abrigam pequenos estabelecimentos comerciais ou de servico.

Obairrotambém é pouco diverso no que dizrespeito a classe social dos seus habitantes.
A populacao de classe mais baixa habita a por¢ao noroeste do bairro, um loteamento
mais antigo com lotes menores, enquanto que o restante é ocupado majoritariamente
pela classe alta.

Tamanho das quadras

Na porcéao norte do bairro o tamanho das quadras é razodvel, ndo ultrapassando 200
metros na sua maior dimensdo. Entretanto, na porcdo sul, existem quadras muito
grandes devido a ndo execucdo de algumas vias. A maior dimensao de uma delas chega
a quase 400m. Isso desestimula bastante o fluxo de pedestres, visto que aumenta os
deslocamentos e diminui as alternativas de percurso.



Relagdo edificagdo X espago pablico

Um grave problema identificado no bairro Guararapes (e em praticamente todos os
outros bairros nobres da cidade de Fortaleza) é a fraca conexdo entre a edificacdo e o
espaco publico. O que se observa é a predominancia de grandes recuos entre o passeio
e os edificios, que sdo separados da rua por muros ou cercas. Isso faz com que nao haja
praticamente nenhuma apropriacao da rua pelos moradores e usudrios do bairro: as
calcadas estao sempre desertas, com excecao apenas da regido onde hd concentracao
de comércio, nas margens da avenidas Washington Soares e Rogaciano Leite.

Como ha abundanciade edificios multifamiliares que ocupam grandes dreas, € comum
a existéncia de longas fachadas cegas (sem portas ou janelas voltadas para a rua). Isso
também é causado pela obrigatoriedade do recuo lateral na maioria dos casos, o que
afasta os prédios entre si e diminui a densidade de fachadas atrativas.

Permeabilidade visual

Devido a essa falta de conexdo fisica entre as edificacdes e o espaco publico, com
predominancia de muros, a permeabilidade visual entre eles é também praticamente
inexistente. Isso gerauma grande sensacao de inseguranca ao se caminhar pelo bairro,
jaquealindo hdos “olhosdarua”.

Espagos ptiblicos convidativos

Além de o bairro Guararapes possuir reduzida quantidade de espacos publicos —a maior
parte deles se constitui de vias e calcadas — os mesmos estdo em péssimas condicdes.
As pracas estdo abandonadas e as calcadas também sdo bastante precdarias. Apenas ao
longodasavenidas é possivel encontrar calcadas maislargas e em melhores condicoes.

9l
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IMAGEM 35. Muros extensos e ruas desertas no bairro Guararapes.
Foto: arquivo pessoal
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11. novo plano diretor de sao paulo

Um exemplo de tentativa de reverter essa tendéncia da legislacdo de induzir um espaco
urbano segregado e sem urbanidade é o novo Plano Diretor Estratégico da cidade de Sdo
Paulo, aprovado em 2014. O Plano visa humanizar e reequilibrar a cidade por meio de uma
estruturacdo do desenvolvimento a partir da expansdo da rede de transporte de média e
alta capacidade. Alguns de seus objetivos sdo: adensar a cidade, otimizar os investimentos
publicos; distribuir as oportunidades oferecidas, aproximando moradia e emprego;
aumentar as dreas verdes e reduzir as desigualdades socioterritoriais como promotor de
justica social e desenvolvimento.

Para tal, o Plano delimita Eixos de Estruturacdo da Transformacdo Urbana, que
correspondem as vias bem estruturadas e suas dreas adjacentes, onde se tem grande oferta
de transporte publico, estimulando o seu uso como forma de diminuir a dependéncia do
carro. Visando otimizar essas infraestruturas, a producdo imobilidria é estimulada nessas
dreas. Nelas, se incentiva a producdo de habitacdo para as diversas faixas de renda, o uso
misto, a implantacdo de equipamentos e usos institucionais e a ampliacdo de espacos
publicos. Usos privados que dinamizem arelacdo entre o passeio e o térreo das edificacoes,
permitindo a livre circulacdo de pedestres e ciclistas, também sdo incentivados. Algumas
estratégias inovadoras do Plano sdo:

Incentivoafachadas ativas

Nos Eixos de Estruturacdo ndo é computada a drea do lote com testada maior que 20m
destinada a usos ndo residenciais com abertura direta para o logradouro e acesso aberto a
populacdo, limitado a no maximo 50% da drea total do lote.

Incentivo a fruigdo pablica

Com o objetivo de melhorar a oferta de dreas qualificadas para o uso publico que privilegiem
o pedestre e promovam o desenvolvimento de atividades com valor social, cultural e
econdmico, é estimulado o uso publico de dreas localizadas no pavimento térreo nos Eixos
de Estruturacao, que ndo podem ser fechadas com edificacdes, instalacdes e equipamentos.
Essa drea deve ser de no minimo 250m? e poderd ser acrescida gratuitamente ao potencial
construtivo basico doimovel.

Incentivo ao uso misto

Como forma de fomentar o uso misto, especialmente o uso habitacional combinado com
usos como servicos, comercial e institucional, de modo a proporcionar a maximizacdo
e racionalidade da utilizacdo dos servicos urbanos, empreendimentos imobilidrios de
uso misto localizados nos Eixos de Estruturacdo poderdo receber o seguinte beneficio: a
drea construida das edificacdes destinada a usos ndo residenciais ndo sera computada na
aplicacdo do coeficiente de aproveitamento, desde que nao ultrapasse o limite de 20% do
total da drea construida.
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Desestimulo ao uso do carro

A obrigacao de vagas de garagem minimas deixa de existir nos Eixos de Estruturacdo. Como
estdo junto as infraestruturas de transporte publico coletivo, as vagas de garagem terdo
parametros maximos, como forma de desincentivar o uso do carro e incentivar o uso do
transporte publico. Além disso, caso se decida construir vagas, a drea que ultrapassar uma
vaga por unidade residencial ou uma vaga para cada 100m? de drea construida computavel
em empreendimentos ndo residencial serd computada.

Cota Parte méxima

Esse parametro define a densidade habitacional a partir da relacdo entre o ntmero de
unidades habitacionais a serem idealmente produzidas e a drea total do terreno, dividindo
adreado terreno pelo valor maximo estabelecido. Visa garantir a otimizacdo do uso do solo
em dreas beneficiadas por investimentos publicos e induzir o adensamento populacional
nos Eixos de Estruturacdo. Na legislacdo de Fortaleza é chamado de “fracdo de lote” e sdo
estabelecidos valores minimos.

Cotade Solidariedade

Empreendimentos imobilidrios que tiverem drea construida igual ou superior a 20.000m?
terdo que pagar uma compensacao no valor de 10% do terreno utilizado. Esse dinheiro sera
destinado para a construcdo de moradias populares.

A Cota de Solidariedade, prevista no novo Plano Diretor de Sdo Paulo, vem sofrendo
severas criticas pois constitui o que Villaga (2001) chama de “lei facultativa”. A sua ideia
inicial é inspirada em paises desenvolvidos que ja utilizam esse mecanismo ha bastante
tempo, como a Franca, onde se tem a Lei da Solidariedade e Renovacdo Urbana, que
obriga que todo municipio do pais tenha um minimo de 20% de seu total de unidades
habitacionais destinadas a habitacdo social, e a Espanha, onde empreendimentos de
maior porte sdo obrigados a destinar rea e construir uma porcentagem de HIS.

O principio dalei é combater um dos aspectos mais perversos da urbanizacao brasileira:
relegar os mais pobres ao exilio nas periferias distantes, ja que o alto preco da terra nas
areas mais centrais dificulta o seu acesso pela populacao de baixa renda. Isso acentua o
problema da pendularidade, que significa a necessidade de trabalhadores se deslocarem
diariamente para seus empregos. Uma das formas de enfrentar esse cendrio seria criar
maneiras do Poder Publico obter terrenos nas areas nobres para construir habitacées
sociais para os mais pobres, sobretudo perto dos empreendimentos que requerem
grande quantidade de trabalhadores para o seu funcionamento, como forma de evitar os
longos deslocamentos didrios. Dai surgiuaideiainicial da Cota de Solidariedade: dar 10%
da drea do empreendimento pra prefeitura construir ali HIS, como forma de minimizar
o impacto do préprio empreendimento na cidade. Esses 10% sdo compensados aos
empreendedores permitindo a construcdo de 10% a mais que o maximo permitido.
Entretanto, é dado ao empreendedor trés outras alternativas: produzir ele mesmo HIS
em area de tamanho equivalente ou doar um terreno de mesma drea em outra regido da
cidade ou dar a prefeitura a quantia em dinheiro equivalente ao valor dos 10% da area do
seuempreendimento, para fins de producao de HIS.

Einegavel oavanco desse instrumento e a sua potencial efetividade naredemocratizacio
urbana. Porém, as alternativas continuam a permitir a producdo de casas em regides
distante, como costumeiramente fazem as politicas habitacionais brasileiras, o que
anulaaideia de se compensar o impacto do empreendimento.
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IMAGEM 36. Principais pontos do novo Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo.

Fonte: www.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br
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EIXOS DE ESTRUTURAGCAO DA TRANSFORMAGCAO URBANA
Terreno hipotético de 1.000 m2

COTA PARTE ;
RE Estruturacao Metropolitana, Redugdo da Vulnerabilidade Urbana
MACROAREA . Qualificagdoda Urbanizagdo Consolidada ;" MecrozenadePratecdo Ambiental
e Reducao da Vulnerabilidade Urbana i
UNIDADES
HaBrTACIONArs | e A FE AR A famm
Namero minimo | 50 Unidades Habitacionais i 31 Unidades Habitacionais
HABITANTES
e PRUPTAPETAIARAOOTR  PReTRIITRIS
o o shour oo, | 157 Pessoas i 100 Pessoas

IMAGEM 37. Cota Parte maxima.

Fonte: www.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br
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12. form based codes

Na busca por um planejamento urbano mais sensivel, surgiram, nos Estados Unidos, os
form based codes, ou codigos da forma, que constituem um novo instrumento urbanistico
alternativo ao zoneamento tradicional com profunda influéncia na morfologia urbana, por
meioderegulacdodetalhadadessa. Requerassimumaescalamenordeintervencaoeandlise,
se comparada as grandes zonas homogéneas dos zoneamentos urbanos tradicionais.

Em meados de 1980, um grupo de planejadores e arquitetos buscou desenvolver
uma alternativa ao zoneamento tradicional, mais focada na escala, intensidade de
desenvolvimento, forma dos espacos publicos e inter-relacdes entre os edificios. Foi
quando o escritério Duany Plater-Zyberk & Company produziu o que viria a ser o primeiro
form based code, paraa comunidade de Seaside na Flérida (CMAP, 2013).

Ao invés de estarem focados na separacdo de usos, os form based codes concentram-se na
construcdo de uma forma urbana adequada para que se tenham usos mistos e estimulo ao
pedestrianismo. Eles servem para regular e ndo apenas direcionar a forma urbana de uma
drea. Além disso, estimulam a diversidade e a construcao de espacos caminhdaveis através
da regulamentacdo detalhada e clara da forma, desenvolvendo dreas mais atrativas aos
pedestres e ciclistas, preservando o patriménio e controlando o adensamento para um
crescimento sustentdvel das cidades.

Essa abordagem contrasta com o foco do zoneamento convencional na segregacdo de
usos da terra e no controle da intensidade de desenvolvimento por meio de parametros
abstratos e ndo coordenados. Os cédigos também incluem especificacdes de que usos sdo
permitidos em um edificio ou lugar, mas o foco estd no caréater fisico do desenvolvimento,
especialmente em como os edificios privados se relacionam com a esfera publica da qual
todos compartilham.

Os form based codes normalmente possuem os seguintes componentes:

1. Plano Regulatério: um plano da drea a serregulada, indicando onde os diferentes
padroes edilicios se aplicam;

2. Parametros para Espagos Pdblicos: especificacdo dos elementos no ambito do
espaco publico, como vias, calgadas, estacionamento em via publica, vegetacao
urbanaetc.;

3. Parametros para Edificagdes: regulacdes que controlem forma e funcdo dos
edificios que definem e moldam o espaco publico;

4. Administraglio: clara definicao dos encarregados para controlar a aplicacido e o
processo de revisdo do projeto.

A implementacdo passa pelo processo de diagnoéstico da area e estudo dos anseios da
populacdo e do que se espera darug, vizinhanca ou bairro no futuro. Em seguida, apresenta-
se uma visdo do futuro desejado a partir dos elementos pontuados no primeiro momento,
onde se observa os tipos de edificios, a relacdo entre os edificios com os espacos publicos,
os tipos de rua e seus fluxos, a localizacdo dos estacionamentos, o tamanho das quadras etc.
Apds o desenho dessa visdo, os parametros sdo definidos para serem implementados.



Os form based codes abordam a relacdo entre fachadas de edificios e o espaco publico, a
forma dos edificios em relacdo uns aos outros e a escala e os tipos de ruas e quarteirdes.
Sdo feitos sob medida para o contexto, considerando os objetivos e os meios locais de cada
comunidade. Os regulamentos e normas sdo apresentados de forma objetiva por meio
de textos, diagramas e ilustracdes, o que facilita a sua leitura e compreensao mesmo por
pessoas que ndo sao profissionais da drea.

Como exemplo de form based code se destaca o do condado de Beaufort, na Carolinado Sul,
nos Estados Unidos, aprovado pelo Conselho Municipal em dezembro de 2014 e ganhador
do Prémio Driehaus 2015 pela sua excelente qualidade. O cédigo define uma transicdo que
engloba todos os tipos de lugar do condado, de rurais a urbanos, e estabelece normas de
construcdo para cadaum desses intervalos de desenvolvimento urbano.

IMAGEM 37. Cédigo daforma do condado de Beaufort visa promover dreas mais agradaveis
aos pedestres
Fonte: www.opticosdesign.com
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Source: Opticos Design, Inc.

Places in Beaufort County

IMAGEM 38. Codigo da forma do condado de Beaufort - caracterizacdo das zonas.
Fonte: www.formbasedcodes.org
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The Beaufort County Transect

IMAGEM 39. Cédigo da forma do condado de Beaufort - transicdo das zonas.
Fonte: www.formbasedcodes.org
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3.2.100

T4 Hamlet Center (T4HC) Standards

A. Purpose

The Hamlet Center (T4HC) Zone is intended to integrate
appropriate, medium-density residential building types, such
as duplexes, townhouses, small courtyard housing, and
mansion apartments in an environment conducive to
walking and bicycling.

The T4 Hamlet Center is appropriate for more rural areas,
implementing the Comprehensive Plan goals of creating
areas of medium intensity residential in portions of
Beaufort County, the City of Beaufort and Town of Port
Royal.

General note: The illustration above is intended to provide a brief overview of the transect zone and is descriptive in nature.

B. Sub-Zones
T4HC-O (Open)

The intent of the T4HC-O Sub-Zone is to provide
neighborhoods with a broader amount of retail and service
uses in the scale and character of the T4HC zone.

T4VC (Village Center — St. Helena)

The Village Center (T4VC) Zone provides a tailored set of
land uses for St. Helena Island.

C. Allowed Building Types

Building Type Specific Regulations
Carriage House 5.1.40
Small Lot House 5.1.70
Cottage Court 5.1.80
Duplex 5.1.90
Townhouse 5.1.100
Mansion Apartment 5.1.110
Apartment House 5.1.120

IMAGEM 40. Codigo da forma do condado de Beaufort - quadro normativo por zona.
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Division 3.2: Transect Zones

T4 Hamlet Center

Side Street

Ll Building Area
ﬁ Facade Zone

—--- ROW / Property Line
—— Setback Line

D. Building Placement
Setback (Distance from ROW)/Property Line

ROW Line

Street

E. Building Form
Building Height

Front 10’ min., 25’ max. [A) Main Building 2.5 stories max. [G)
Side Street 10’ min., 20’ max. [EB) Ancillary Building 2 stories max.
Side: Ground Floor Finish Level:! ®
Side, Main Building 5’ min. @ Residential 18” min.
Side, Ancillary Building 5" min. Commercial (T4HC-O) 6” max.
Rear 5’ min. ® Ground Floor Ceiling: (1)
Fagade within Fagade Zone: Commercial (T4HC-O) 10" min.
Front 75% Upper Floor(s) Ceiling 8’ min. (]
Side Street 50% Ground Floor lobbies and Common areas in multi-unit
Lot Size (37,500 SF Maximum) buildings may have a 0” to 6” ground floor finish level.
Width 150 ft. max. [E) Within 25’ of the rear property line, buildings may not be
Depth 250 ft. max. e more than a half-story taller than the allowed height of
Miscellaneous adjacent buildings.

Where existing adjacent buildings are in front of the
regulated BTL or front setback, the building may be set
to align with the fagade of the front-most immediately
adjacent property.

Maximum lot size does not apply to Recreation, Education,
Safety, Public Assembly uses

Footprint

Width: Main Building 100’ max.

All upper floors may have a primary entrance along the
front. Loading docks, overhead doors, and other service
entries may not be located on street-facing fades.

Notes

'Buildings located in a flood hazard zone will be required to
be built above base flood elevation in accordance with
Beaufort County Building Codes.

IMAGEM 41. Codigo daformado condado de Beaufort - quadro normativo por zona.

Fonte: www.formbasedcodes.org
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13. spacematrix

A Spacematrix consiste em um a matriz desenvolvida pelos arquitetos Berghauser Pont e
Haupt (2009) que redefine a densidade como um fenémeno multivaridvel e multiescalar,
compativel com a complexidade da cidade contemporanea, utilizando-a para condicionar
a performance do tecido urbano. Constitui um guia que define critérios e diretrizes para a
forma da cidade, sem prescrever solucdes ou formas especificas.

Os autores propuseram um diagrama tridimensional para avaliar os trés indicadores
urbanisticos basicos: FSI, GSI e N, que correspondem a Intensidade Construtiva, a Taxa
de Ocupacéo e a Densidade vidria, respectivamente. Desses indicadores basicos é possivel
se extrair dois indicadores derivados deles: a Amplitude e o Gabarito, através do diagrama
Spacemate.

O parametro da Amplitude, ou Taxa de Espacos Livres, apresentado pelos autores, consiste
no quociente da drea ndo-construida do terreno pela drea total construida da edificacdo e
se mostra uma ferramenta util no processo de planejamento por ser capaz de induzir e
monitorar caracteristicas positivas, como a alta densidade, a mistura de usos, aabundancia
deespacoslivres e, consequentemente, aurbanidade. Ele fornece umaindicacdo da pressao
que sera sofrida pelo espaco livre, pois quanto maior a drea construida em uma mesma taxa
de ocupacdo, menor aamplitude e mais pessoas que irdo utilizar aquela area livre.

Esse indicador permite eliminar o Indice de Aproveitamento e a Taxa de Ocupacdo da
norma, pois esses surgiriam como consequénciadaamplitude. Determinandoum valor fixo
de amplitude tem-se o Indice de Aproveitamento diretamente proporcional a quantidade
de drealivres, de forma que o adensamento é justificado pela quantidade de espacos livres.

Observando o grafico 2 é possivel perceber que o ganho percentual de drea livre diminui a
cada pavimento que se acrescenta a edificacdo, tornando-se quase insignificante a partir
do décido pavimento. Portanto, a partir desse nimero de pavimentos a verticalizacdo, e
consequente adensamento, ndo é devidamente compensada em drealivre. Por esse motivo,
em lugares onde se permite alturas superiores a 10 andares é necessdrio que se tenha
abundanciade pracas e dreas livres além das que sdo reservadas nos lotes privados por meio
do parametro da Amplitude, como forma de garantir a compensacao desse adensamento.

1 2 3 4 5 678910

GRAFICO 2. Ganho de drea livre com aumento do gabarito.
Fonte: elaborado pela autora
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(densidade vidria)

FSI
(indicede
aproveitamento)

GSI
(taxa de ocupacao)

IMAGEM 42. Osindicadores basicos de densidade.
Fonte: BERGHAUSER PONT & HAUPT, 2009

(gabarito)

5!5 OSR

(amplitude)

IMAGEM 43. Osindicadores derivados de densidade.
Fonte: BERGHAUSER PONT &HAUPT, 2009
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TABELAS

INDICE DEAPROVEITAMENTO EM FUNCAO DA
AMPLITUDE E DO NUMERO DE PAVIMENTOS

AMPLITUDE

00 @ 091 = 083 = 077 071 067 063 @ 059 = 05 = 053 | 050
200 167 143 125 L1 100 091 083 077 07 067
300 231 18 158 136 120 107 097 08 = 081 075

400 286 222 182 15 133 118 105 = 095 08 080
500 333 250 200 167 143 125 111 100 = 091 083
600 375 273 214 176 150 130 115 103 09% 086
700 412 292 226 184 15 135 119 106 = 096 088
800 44 308 235 190 160 138 121 108 098 089
900 474 321 243 196 164 | 14 123 110 = 099 = 090
1000 500 333 250 200 167 143 125 11 100 091

NUMERO DE PAVIMENTOS
0 oo ~N o ol N w N —_

_ e
o ©

1,00 524 | 344 | 256 = 204 | 169 | 145 126 = 112 | 101 = 092
12,00 5,45 3,53 2,61 2,07 171 1,46 1,28 1,13 1,02 0,92
1300 565 361 265 210 173 148 129 114 102 093
1400 583 368 269 212 175 149 130 115 103 093
1500 = 600 | 375 = 273 . 214 176 | 15 | 130 = 115 = 1,03 | 094
1600 615 381 276 216 178 151 131 116 104 0%
1700 630 386 279 218 179 152 132 116 = 104 0%
1800 643 391 28 220 180 153 132 117 105 = 09
1900 655 39 28 221 18 15 133 17 105 095
2000 667 400 28 22 18 15 133 118 105 095

—_ e —_ _
N 8 % ®» N & &or &~

21,00 = 677 = 404 . 288 223 . 183 15 13 = 118 = 1,06 = 095

N
N

200 688 407 289 22 183 15 13 118 = 106 = 096
2300 697 41 291 225 184 155 135 119 = 106 096
24,00 706 414 293 226 18 15 135 119 = 106 096

N N
D W
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TABELA6

TAXA DEOCUPAGCAO EM FUNGAO DA
AMPLITUDE E DO NUMERO DE PAVIMENTOS

NUMERO DE PAVIMENTOS

O 00 N O U W N e

N N s = — —
R B N RSB S ®» 3 &8 &6 ~ & 8 =2 06

AMPLITUDE

0,10
100%  90,9%
100% § 833% |
100% = 76,9%
100%  71.4%
100%  66,7%
100%  625%
100% = 58,8%
100%  556%
100%  52,6%
100%  50,0%
100%  47,6%
100% § 45,5%
100% = 43,5%
100%  417%
100% = 40,0%
100% = 385%
100%  37,0%
100%  357%
100% = 345%
100% = 333%
100%  32,3%
100%  313%
100% = 303%
100%  294%

0,20

83,3%
71,4%
62,5%
55,6%
50,0%
45,5%
41,7%
38,5%
357%
33,3%

31,3%

 294%

27,8%
26,3%
25,0%
23,8%
22,7%
21,7%
20,8%
20,0%
19,2%
18,5%
17,9%
17,2%

0,30

76,9%

- 62,5%

52,6%

 455%

40,0%

- 357%

32,3%

| 294%

27,0%

- 250%

23,3%

21,7%
20,4%

19.2%
18,2%

17,2%
16,4%

156%

14,9%

- 143%

13,7%
13,2%
12,7%
12,2%

0,40
71,4%

| 55,6%

45,5%

 385%

33.3%

294%

26,3%

- 23,8%

21,7%

 20,0%
18,5%

17,2%
16,1%
15,2%
14,3%
13,5%
12,8%
12,2%
11,6%
11,1%

10,6%

10,2%
9,8%
9,4%

0,50
66,7%

- 500%

40,0%

- 3B3%

28,6%

- 250%

22,2%

- 200%

18,2%

167%

15,4%

| 14,3%

13,3%

125%
11,8%

11,1%
10,5%

- 100%

9,5%
9,1%
8,7%
8,3%
8,0%
7,7%

0,60

62,5%

| 455%

357%

 294%

25,0%

217%

19,2%

172%

15,6%

- 143%

13,2%

122%

11,4%

 106%
10,0%

9,4%
8,9%
8,5%
8,1%
77%
7,4%
7,0%
6,8%
6,5%

0,70

58,8%

4,7%

32,3%

263%

22,2%

19.2%
16,9%

15,2%
13,7%

- 125%

11,5%

 106%

9,9%
9,3%
8,7%
8,2%
7,8%
7,4%
7,0%
6,7%
6,4%
6,1%
58%
56%

0,80

55,6%

385%

29,4%

. 238%
20,0%

17,2%
15,2%
13,5%
12,2%
11%
10,2%
9,4%
8,8%
8,2%
7,7%
7,2%
6,8%
6,5%
6,2%
5,9%
5,6%
54%
5,2%
5,0%

0,90
52,6%
357%
27,0%
21,7%
18,2%
15,6%
13,7%
12,2%
11,0%
10,0%

9,2%
8,5%
7,9%
7,4%
6,9%
6,5%
6,1%
58%
55%
53%
5,0%
4,8%
4,6%
4,4%

1,00

50,0%

' 333%

25,0%

- 20,0%

16,7%

' 14,3%

12,5%

1%
10,0%

9,1%

8,3%
77%
71%
6,7%
6,3%
5,9%
5,6%
53%
5,0%

 48%

4,5%
4,3%
4,2%

 4,0%
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\ projeto






Atendénciaidentificada nas legislacdes brasileiras de induzir tipologias segregativas pode
ser observada claramente na cidade de Fortaleza, especialmente no bairro em estudo.
Portanto, com o objetivo de avancar na elaboracdo de parametros de controle urbanistico
que induzam projetos de boa qualidade arquiteténica e promovam urbanidade, este trabalho
estd focado em propor novos parametros para o bairro Guararapes, na cidade de Fortaleza.

Nesta secdo serd abordado o processo de planejamento do bairro e definicdo desses novos
parametros, com seus objetivos e estratégias. O produto final se constitui de um quadro
normativo juntamente com seus anexos: proposta geral de sistema vidrio e espacos
publicos e zoneamento. Para finalizar, as normas serdo aplicadas a duas quadras do bairro
para exemplificar a forma que se deseja atingir com as mesmas.

1
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14. diretrizes

A elaboracdo doreferencial tedrico e as constatacoes feitas na etapa de diagnéstico levaram
a uma reflexdo a respeito das diretrizes gerais que devem ser adotadas para o projeto, que

estdo sintetizadas na tabela a seguir.

TABELA7
CONSTATACOES

Boa localizacao

Muitos terrenos vazios em processo de
especulacdo imobilidria

Baixa densidade

Segregacdo socioespacial, com
predominanciade altarenda

Poucas dreas de uso misto, restritas a
habitacées unifamiliares

Parametros urbanisticos que induzem uma
forma construida que inibe a

urbanidade - edificios muito altos,
murados e isolados no lote

Quantidade insuficiente de pragas
e dreas livres publicas

Calcadas estreitas, mal cuidadas e
sem arborizacao

Vias ndo executadas

Quadras muito grandes

Auséncia de infraestrutura ciclovidria

Baixa cobertura do bairro pela
rede de esgoto geral

Caréncia de escolas publicas

Caréncia de infraestuturas tais como: vias,
coletade esgoto e dreas livres publicas

DIRETRIZES

i Promover o adensamento do bairro

Promover a diversidade de classes através
- daCotade Solidariedade

. Promover o uso misto multifamiliar

i Rever os parametros tradicionais e propor
! novos parametros, a fim de estimular a

© verticalizacdo de médio porte, com
tipologias continuas com fachadas ativas

i Promover a construcao das pracas
. previstas nos projetos de loteamento

i Estimular a substituicdo dos recuos
i obrigatérios por espacos publicos

Alargar e qualificar as calcadas

- Construir as vias previstas e algumas

i outras, como forma de diminuir os
. deslocamentos dos pedestres

i Estimular o uso da bicicleta como meio
i detransporte através da instalagao
i deinfraestrutura

. Promover ainstalacdo darede
. deesgoto geral em todo o bairro

. Determinar dreas para construcao
i desses equipamentos

. Exigir, através de instrumentos
urbanisticos, o financiamento a

: implantacdo de infraestrutura pela
. iniciativa privada

OCUPACAO

PUBLICOS

”.

ESPACOS

SISTEMA
VIARIO

INFRAESTRUTURA



15. planejamento

A primeira e principal diretriz para o bairro Guararapes, norteadora de todas as outras, é o
adensamento da area, devido a sua privilegiada localizacdo na cidade, a grande quantidade
de terrenos vazios ali existentes e a boa oferta de servicos e empregos préximo ao bairro.
Entretanto, o Guararapes ndo possui uma importante condicdo para que isso aconteca:
saneamento bdsico. Como ja apresentado, a maioria dos domicilios ndo sdo atendidas pela
rede geral de esgoto da cidade de Fortaleza e se utilizam de fossa séptica. Dessa forma, a
primeira intervencdo pela qual o bairro deve passar ¢é a instalacdo dessa infraestrutura, de
formaa suportar o aumento populacional pelo qual o bairro passara.

Em seguida, buscar-se-a conferir ao bairro as condi¢cdes para urbanidade apresentadas no
capitulo 3, o que requer intervencdes no sentido de melhorar o sistema vidrio e os espacos
publicos e regular a ocupacao dos lotes privados. Considerando os limitantes existentes no
tecido: o bairro ja esta todo loteado e o sistema vidrio e os espacos publicos ja estdo dados,
ndo serdo propostas muitas alteracdes nesse sentido, devido a inviabilidade econémica de
se fazer modificacdes mais drasticas em dreas ja consolidadas. Em contrapartida, grande
parte dos lotes do bairro ainda estdo vazios. Por esse motivo, decidiu-se por focar na
regulacdo da ocupacdo. Propde-se, entdo, um plano geral de melhoria do sistema vidrio e
dos espacos publicos, ja que muito do que foi proposto nos projetos de loteamento aindanao
foi executado, e em seguida novos parametros urbanisticos de controle do uso e ocupacéo.

quadras melhoriado
curtas sistema viario
espacos publicos melhoriados
convidativos espacos publicos
altas
densidades
diversidade
regulacdaoda .
ocupacao -
~ e ~ ||
conexdo edificacdo
X espaco publico
permeabilidade
visual
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16. sistema viario e espacos publicos

Comparando o desenho proposto pelos loteamentos para o bairro Guararapes e a situacdo
hoje existente foi possivel fazer algumas constatacdes referentes ao sistema vidrio e aos
espacos publicos:

- vias propostas ndo executadas;

- vias propostas ocupadas;

- pracas propostas ndo executadas;

- pracas propostas ocupadas por outros usos;

- dreas institucionais propostas desocupadas;

- dreas institucionais propostas ocupadas por outros usos.

A nao construcdo de algumas vias previstas nos projetos de loteamento acabou gerando
quadras bastante longas, que ultrapassam a exigéncia maxima do PDP de 250 metros, valor
que Jacobs (2011) ja considera problematico. Assim sendo, elaborou-se um plano para o
sistema vidrio e para os espacos publicos, onde se propde a construcao das vias, pracas e de
equipamentos nas areas ja determinadas, como forma se atingir quadras curtas e espacos
publicos convidativos, duas importantes condi¢des para urbanidade.

Considerando que algumas areas de praca e institucionais foram indevidamente ocupadas,
foram propostas novas dreas em terrenos privados ainda vazios. Outro fator importante
considerado para se aumentar as dreas publicas foi a grande quantidade de vegetacdo
remanescente e a importancia dela para o ecossistema da cidade. Pretende-se utilizar o
instrumento da Transferéncia do Direito de Construir, previsto no Estatuto da Cidade, para
viabilizar aimplantacdo das novas pracas e equipamentos, tendo em vista o alto de valor de
mercado dos terrenos nessaregido da cidade.

IMAGEM 44. Transferéncia do Direito de Construir.
Fonte: elaborado pela autora



Além da construcao das vias ja propostas, foi feita uma pequena readequacdo do sistema
vidrionaporcdo centro-sul dobairroparaadaptd-loapropostade extensdodeumadaspracas
ja delimitadas, eliminando uma via ja existente e propondo uma nova. Outra novidade é
a criacdo de uma via peatonal conectando a Av. Rogaciano Leite e a referida praca, como
forma de encurtar as quadras do ponto de vista do pedestre. Essa intervencao se viabiliza
pois os lotes pelos quais passa a via ainda estdo desocupados, ndo requerendo grandes
investimentos. Como forma de estimular os meios de transporte ndo motorizados, propde-
se também alargar os passeios, para que tenham no minimo 2 metros de largura, e construir
ciclovias nas principais vias do bairro.

A tdltima intervencdo proposta € a criacdo de um corredor verde ao longo da porcdo oeste
da Av. Chanceler Edson Queiroz, como forma de compensar a sua construcdo sobre o rio
e evitar alagamentos na area. Essa faixa de vegetacdo também tem a funcao de conectar
as pracas do bairro ao Parque do Coc¢, contribuindo para a constituicdo de um sistema
de espacos verdes. Sua implantacdo se viabiliza pois os lotes adjacentes ainda estdo todos
desocupados, facilitando a desapropriacéo.

Por lei, essas estruturas deveriam ter sido implantadas pelos proprietarios das glebas no
ato da aprovacao dos loteamentos. Como isso ndo aconteceu, acredita-se que esses custos
devem ser transferidos para os empreendedores proprietdrios de terrenos no bairro, tendo
em vista que a sua melhoria trard valorizacdo de seus empreendimentos e alto retorno
financeiroaeles.
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DESENHO 4. Perfil via coletoral.
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17. regulacao da ocupacao

17.1. objetivos e estratégias

As condi¢des para urbanidade referentes a ocupagcao convergem para um adensamento do
bairro através da sua ocupacdo por edificios continuos, de uso misto, com fachadas ativas
e conectados com arua, associado a um aumento das dreas livres nas quadras, gerando um
ambiente urbano vivo capaz de potencializar encontros. Assim, os objetivos e as estratégias
para o bairro sao:

=uje
==l ¢

=l ¢

1. intensificar o uso e a ocupacdo do solo

- Aplicacdo dos seguintes instrumentos do Estatuto da Cidade: Parcelamento, Edifica-
cdo e Utilizacdo Compulsorios; IPTU progressivo no tempo; e Desapropriacdo com
Pagamento em Titulos.

- Estabelecer cota parte maxima para as vias de maior fluxo, onde é indicado um maior
adensamento.

2. incentivar o uso misto
- Nao consideracdo de uso comercial ou de servicos no térreo como drea computdvel;

- Obrigatoriedade de uso comercial no térreo em vias de maior fluxo.

3. promover adiversidade de classes

- Aplicacdo da Cota de Solidariedade: obrigatoriedade de se destinar 20% da drea de
empreendimentos habitacionais com mais de 40unidades a HIS, localizadas aum raio
de no maximo 1.000m do empreendimento, sem alternativas.

4, estimular fachadas ativas
- Exoneracdo dorecuo lateral minimo;

- Exoneracdo dorecuo frontal minimo, desde que o passeio tenha largura de no minimo
2,5 metros;

- Presenca obrigatdria de unidades habitacionais no térreo para edificios
exclusivamente residenciais;

- Proibicdo da construcao de muros ou grades na divisa do lote com o logradouro para
edificacdes multifamiliares

- Proibicdo da construcao de muros de mais de 1,2 metro de altura ou de grades com
mais de 2 metros de altura na divisa do lote com o logradouro publico para edificacdes
unifamiliares.

5. induzir dreas livres publicas nas quadras

- Utilizagao do indicador Amplitude em substituicio ao Indice de Aproveitamentoe a
Taxa de Ocupacdo para edificacdes multifamiliares como forma de compensar o
adensamento com espacos livres.
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17.2. zoneamento

Como ja comentado, constatou-se que o zoneamento proposto pelo PDP de Fortaleza
apresenta pouco nivel de detalhamento ao delimitar grandes zonas homogéneas
que englobam &reas com dinamicas urbanas muito diferentes, ndo considerando as
especificidades locais. Verificou-se entdo a necessidade de revisdao desse zoneamento,
tornando-o mais sensivel e preciso.

Considerando a principal diretriz para o projeto — promover o adensamento da drea— e a
implantacdodarededeesgoto, do sistemavidrio e das pracas e equipamentos estabelecidos,
propde-se a criacdo de uma nova zona referente ao bairro em estudo a ser incluida no
PDP: Zona de Ocupacdo Preferencial 3 (ZOP 3). Além disso, propde-se a delimitacdo de
uma Zona Especial de Dinamizacdo Urbanistica e Social (ZEDUS), que ja estd prevista no
PDP, englobando a por¢do norte do bairro, ja mais consolidada e com dindmica urbana
diferente da que vem se construindo no restante da ZOP 3. As duas zonas propostas estdo
caracterizadas a seguir.

Zona de Ocupagdo Preferencial 3 (ZOP 3)

A ZOP 3 caracteriza-se pela disponibilidade de infraestrutura e servicos urbanos e pela presenca de
muitos imoéveis ndo utilizados e subutilizados, destinando-se aintensificacdo e dinamizacdo do uso
e ocupacdo do solo.

Sdo objetivos da ZOP 3:

[ - possibilitar a intensificacdo do uso e ocupacao do solo e aampliacdo dos niveis de adensamento
construtivo, condicionadas a disponibilidade de infraestrutura e servicos urbanos e a
sustentabilidade urbanistica e ambiental;

II - recuperar, para a coletividade, a valorizacdo imobilidria decorrente de investimentos publicos;
IIT - implementar instrumentos de inducdo do uso e ocupacdo do solo, para o cumprimento da
funcdo social da propriedade;

IV - incentivar a valorizacdo, a preservacdo, a recuperacdo e a conservacdo dos imoveis e
dos elementos caracteristicos da paisagem e do patrimoénio histérico, cultural, artistico ou
arqueoldgico, turistico, ambiental e paisagistico;

V - prever aampliacdo da disponibilidade e recuperacédo de equipamentos e espacos publicos;

VI - prever a elaboracdo e a implementacdo de planos especificos, visando a dinamizacdo
socioeconémica de dreas que concentram atividades residenciais ou de comércio e servicos;

VII - promover programas e projetos de habitacdo de interesse social e mercado popular.

Serdo aplicados na Zona de Ocupacdo Preferencial 1 (ZOP 1), especialmente, os seguintes
instrumentos:

[-parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsoérios;

[I-TPTU progressivo no tempo;

[IT - desapropriacdo mediante pagamento por titulos da divida publica;
IV -direito de preempcao;

V -direito de superficie;

VI -outorga onerosa do direito de construir;

VII-transferéncia do direito de construir;

VIII - operagdo urbana consorciada;

IX - consorcio imobilidrio;

X —estudo de impacto de vizinhanca (EIV);

XI-estudo ambiental (EA);

XII-zona especial de interesse social (ZEIS);

XIII - outorga onerosa de alteracao de uso;

XIV -cota de solidariedade.
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Zona Especial de Dinamizagdo Urbanistica e Socioeconémica (ZEDUS)

A ZEDUS é uma area destinada a implantacdo e intensificacdo de atividades sociais e econémicas,
com respeito a diversidade local, visando atender o principio da sustentabilidade. Requer o
estabelecimento de parametros especiais, como forma de se preservar a sua configuracdo
horizontal consolidada, evitando a tendéncia da area de substituicdo por torres multifamiliares e
consequente gentrificacdo de algumas areas.

S&o objetivos da ZEDUS:

[-promover arequalificacdo urbanistica e a dinamizacdo socioeconémica;

[I-promover a utilizacdo de terrenos ou glebas considerados nao utilizados ou subutilizados para a
instalacdo de atividades econdémicas em dreas com condicées adequadas de infraestrutura urbana
e de mobilidade;

[II - evitar os conflitos de usos e incomodos de vizinhanca;

IV - elaborar planos e projetos urbanisticos de desenvolvimento socioeconémico, propondo
usos e ocupacdes do solo e intervencdes urbanisticas com o objetivo de melhorar as condigdes de
mobilidade e acessibilidade da zona e ampliar e recuperar os equipamentos e espacos publicos da
drea, buscando solucionar conflitos de utilizacdo do espago publico.

Serdo aplicados nas Zonas Especiais de Dinamizacdo Urbanistica e Socioeconémica (ZEDUS),
especialmente, os seguintes instrumentos:

[ - parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsérios;
II-TPTU progressivo no tempo;

IIT - desapropriacdo com titulos da divida publica;

IV - estudo de impacto de vizinhanca (EIV);

V - estudo ambiental (EA);

VI -instrumentos de regularizacao fundidria;

VII - direito de preempcao;

VIII - direito de superficie;

[X - operacdo urbana consorciada;

X - consoércio imobilidrio;

XI - outorga onerosa do direito de construir.

A seguir serdo apresentados os parametros urbanisticos para a ZOP 3, que variam de acordo
com a classificacdo da via de acesso ao lote, a fim de se ter maior especificidade e eficacia
dos parametros. Propde-se areducado do gabarito maximo permitido devido ao problemade
confinamento provocado pela construcao de prédios altos em vias estreitas mencionado
por Moretti (1997).
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17.3. parametros urbanisticos

PARAMETROS GERAIS

=0,1 drealivre={ruicdo publica T.0.=50%

LA.=2

=0,1* 4realivre=fruicdo publica
T *apenas a drea construida residencial
é computavel

drea minima=70m?

proporcao minima
entre as dimensoes

=1/4

acima de uma vaga por unidade habitacional conta como drea computavel

proibido nas dreas livres do térreo, permitido apenas no subsolo

muro: max. 1,2m de altura
cerca: max. 2mde altura

pelo menos 40% de sua drea vazada ou
composta de material transparente

muro: proibido

cerca: proibido

pavimento térreo:

pelo menos 50% de sua drea vazada ou
n composta de material transparente
demais pavimentos:

pelo menos 30% de sua drea vazada ou
composta de material transparente




VIASCOLETORAS EARTERIAIS

USOS PERMITIDOS

A e Q
[T Y &Y mwem

GABARITO

<45m

(15 pavimentos)

livres

*contanto que a calcada da via principal de acesso tenhano
minimo 4m e as das vias adjacentes locais 2,5m




VIAS LOCAIS

USOS PERMITIDOS

Y
I ATRNY @Y m

GABARITO

<30m
(10 pavimentos)
[ 11
RECUQOS
ﬁ frente >0
lateral* >0 * permitido em apenas uma das lateriais
. frente = 0 (quando passeio = 2,5m)

<3m (quando passeio<2,5m)
lateral <5 (para atravessamento em apenas um lado)

frente = 0 (quando passeio > 2,5m)
<3m (quando passeio<2,5m)
lateral = O (atravessamento pelo térreo)
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18. desenho

Por fim, foram escolhidas duas quadras vazias do bairro, indicadas no mapa abaixo, para se
fazer uma simulacdo de ocupacdo seguindo a normativa urbanistica proposta. Uma delas
estd localizada na esquina das avenidas Chanceler Edson Queiroz e Rogaciano Leite e a
outravizinhoaela, voltada paraa Av. Chanceler Edson Queiroz e para outras trés vias locais.
Decidiu-se por modelar as duas quadras como forma de mostrar as diferentes configuracdes
que se pretende alcancar nas vias de maior porte e nas vias locais, além de exemplificar a
liberdade projetual conferida aos arquitetos para edificios voltados para as vias de maior
fluxo, onde osrecuos sdo livres.

DESENHO 9. Quadras escolhidas para aplicacdo dos parametros
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DESENHO10. Plantabaixa das quadras modelo propostas.
escala 1:1500
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area de lazer puiblica no miolo da quadra
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galeria comercial no interior da quadra
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uso misto obrigatoério nas vias principais
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DESENHO 11. Perspectiva esquematica das quadras modelo propostas
sem escala
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IMAGEM 45. Imagem das quadras modelo propostas.
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IMAGEM 48. Imagem das quadras modelo propostas.
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TABELA 8
RELACAO PUBLICO - PRIVADO

atual AREA (m?) AREA (%)
AREA PUBLICA 322.921,64 24%
Institucional 2.837,51 0,3%
Pracas 2.418,00 0,2%
Calcadas 100.290,63 7,5%
Vias 217.375,50 16%
AREA PRIVADA 1.028.807,36 76%
TOTAL 1.351.729,00 100%
TABELAQ

RELACAO PUBLICO-PRIVADO

proposta AREA (m?) AREA (%)
AREA PUBLICA 489.593,14 36%
Institucional 26.443,46 2%
Pracas @5.211,18 7%
Calcadas 134.048,59 10%
Vias 233.889,91 17%
AREA PRIVADA 862.135,86 64%
TOTAL 1.351.729,00 100%
TABELA10

DENSIDADE POPULACIONAL

proposta

QUADRAS MODELO 1.590hab/ha

BAIRRO* 460hab/ha

*considerando a seguinte situacdo:

- todos os lotes ocupados por uso residencial

- lotes com mais de 500m?® ocupados por edificacdes multifamiliares
- lotes com menos de 500m?’ ocupados por edificacdes unifamiliares
-unidades habitacionais médias de 90m® com 4 habitantes cada

- 80% da drea computavel sendo privativa
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\ conclusio



“Primeiro, nés moldamos as
cidades - entdo, elas nos moldam”
(GEHL, 2013, p. 9)



19. consideracoes finais

Sem a pretensdo de encontrar a solucdo para os problemas da cidade, o presente trabalho
apresenta uma alternativa para espacos que, como o bairro Guararapes, se perderam
entre carros, torres e muros. As trocas que deveriam acontecer no espaco urbano foram
aniquiladas por conta de uma série de fatores, muitos deles relacionados a arquitetura e
ao urbanismo, que contribuem para o distanciamento entre as pessoas e a sensacao de
inseguranca e aprisionamento que se tem ao vivenciar muitas areas de Fortaleza.

Nesse sentido, fica clara a importancia de se regular a ocupacdo da cidade pelo mercado
imobilidrio, agente fundamental na sua construcdo, e a forma arquiteténica decorrente, na
busca por um ambiente urbano menos hostil. Nao pela sua estética, mas, principalmente,
pela sua capacidade de potencializar encontros e promover a inclusdo social, induzindo
uma configuracdo que estimule as relacdes interpessoais e a diversidade de pessoas, pois
essa eraafuncao primordial do espaco urbano e é ai onde estd a sua beleza.

Pensar o fenémeno dinamico que é a cidade constitui um processo sempre em evolucéo.
Dessa forma, muito mais que um produto final acabado, esse trabalho apresenta uma
metodologia amparada em parametros urbanisticos para regular a ocupacdo do espaco
urbano. O resultado se constitui de um conjunto de solucdes especificas para os problemas
diagnosticados na area de estudo, ao invés da tradicional solucdo fixa padrao, expressos
através de normas que buscam incentivar o adensamento, a diversidade, a qualidade
arquiteténica e, consequentemente, a urbanidade, caracteristicas essenciais para o
desenvolvimento de uma cidade mais justa e sustentavel.
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