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Resumo:

Este trabalho propde refletir sobre a condicao contemporanea das areas centrais marcadas pelo
predominio de moradias unifamiliares antigas que se localizam as margens do centro histérico na
cidade de Fortaleza. O estudo analisa quais dinamicas e contradicdes compdem um tecido fruto da
superposicao de um tracado que se afigurou moderno e um parcelamento colonial, e como ele
responde as pressdes imobiliarias e vem sendo tratado nos planos urbanisticos atuais da cidade.
Reconhecendo a importancia da existéncia de edificios antigos nos centros urbanos para diversidade
e democratizacdo das areas centrais e do valor histdrico e social no modo de morar que essas
habitacdes abrigam, o artigo reflete, por fim, possibilidades de tratamento urbanistico e arquitetonico
para a area.
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CASAS COMUNS

Um estudo sobre habitacao as margens do Centro
Histdrico de Fortaleza (CE)"

INTRODUCAO

O Centro de Fortaleza, como é comum aos centros das cidades, € um dos tecidos
urbanos mais antigos da capital do estado do Ceara, e passou por transformacgées bastante
significativas em um curto espaco de tempo. Ser Centro no Brasil é ocupar um lugar de
privilégio quanto a oferta de infraestrutura urbana basica. Um grande patrimoénio construido
é lugar de disputas acirradas entre os diversos agentes do espaco urbano, o que tem gerado
fortemente obsolescéncia e desocupacdao (MARICATO, 2015).

Este artigo, que é fruto de pesquisa realizada no ambito de um trabalho final de
graduacado, pretende refletir sobre o conflito obsolescéncia e desocupagado, no campo da
habitacdo em um tecido urbano as margens do Centro Histdrico de Fortaleza. A area é
marcada pela predominancia de moradias unifamiliares antigas, sem grande apelo estético e
arquitetonico (aqui intituladas casas comuns por sua recorréncia nos centros urbanos das
cidades brasileiras) em lotes que guardam reminiscéncia do urbanismo colonial — estreitos e
profundos — e abrigam um modo de morar que ainda constrdi vinculos urbanos identitarios e
relagbes de vizinhanga ndo mais comuns em outras dareas residenciais construidas
posteriormente, dentro dos pardmetros urbanisticos considerados legais, em regides
valorizadas pelo mercado imobilidrio.

Convencionalmente consideramos como Centro a area delimitada na divisdo
administrativa do Municipio de Fortaleza como bairro Centro, contudo ndo existe na analise
documental delimitacdo precisa sobre o que configuraria um centro histérico para a cidade,
o que ha sdo edificios tombados individualmente e um tombamento coletivo?, gue no
zoneamento do ultimo plano diretor - Plano Diretor Participativo de Fortaleza (PDPFor — Lei
Complementar no 062 de 2009) -, compdem dentro da Zona de Ocupacgdo Prioritaria 13,

! Este artigo é resultado da pesquisa desenvolvida no Trabalho de Conclus3o de Curso do curso de
Arquitetura e Urbanismo do departamento de Arquitetura e Urbanismo e Design.

2 Conjunto composto pela lgreja do Pequeno Grande, Colégio Imaculada Conceigdo, Colégio Jesus,
Maria, José e Colégio Justiniano de Serpa.

3 ~ . e , . . T . .
Zona de Ocupacdo Prioritaria | é caracterizada pela “disponibilidade de infraestrutura e servigos
urbanos e pela presenca de imdveis ndo utilizados e subutilizados; destinando-se a intensificacdo e
dinamizagdo do uso e ocupacgdo do solo”.
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poligonos classificados como Zona Especial de Preservacdao do Patrimoénio Paisagistico,
Histdrico, Cultural e Arqueoldgico (ZEPH).

Nas bibliografias e legislacbes urbanisticas referentes ao Centro de Fortaleza sdo
constantemente destacadas subareas, pelas diferencas da estrutura fisica e da concentracao
de atividades. Destacam-se trés principais: Nucleo Histdrico, Nucleo Central e Centro
Expandido (RUFINO, 2005). A partir de paralelo estabelecido com o zoneamento vigente, foi
possivel especializd-las da seguinte forma:
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Figura 1. Centro de Fortaleza e subareas.

Para definicdo do poligono do Centro histérico foi utilizado o poligono da ZEPH
Centro, que compreende mais um conjunto de edificios justapostos que de fato um tracado
urbano que tenha mantido, em grande parte, as caracteristicas originais. O Nucleo Central
foi relacionado a 4darea atualmente classificada como Zona Especial de Dinamizacdo
Urbanistica e Socioeconomica Trecho 1, caracterizado por uma significativa predominancia
de atividades comerciais, sobretudo comércio popular. Em terceiro, o Centro Expandido,
corresponde a area situada entre o nucleo central e os limites do bairro, area atualmente
classificada como ZEDUS Centro Trecho 2. Esta drea é caracterizada pelo uso residencial,
com predominio de moradias antigas térreas e unifamiliares, mas conta também com
presenca de comércio local e de microempresas prestadoras de servigo.

A area em analise nesse estudo localiza-se no Centro Expandido, especificamente em
sua porgao leste, proximo a maior poligonal da ZEPH. Na intencdo de compreender os atuais
arranjos e dindmicas espaciais que definem essa porcdo da cidade e problematizar o
esgarcamento de seu tecido assim como as possibilidades de regeneracdo, algumas
consideracdes sobre sua composicao histérica sdo inicialmente importantes.
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RETORNO HISTORICO PARA COMPREENSAO DO
PRESENTE

A organizacdo urbana de Fortaleza tem origem na tradicdo portuguesa de
implantac¢Ges costeiras, “espaco bipartido com aglomeracdo na praia (ou na ribeira) e outra,
no alto, fortificada” (CASTRO, 2009, p 24 apud ANDRADE, 2012, p 40). A aglomeragdo do
forte se tornou o nucleo principal e foi se acomodando paralelamente as curvas do Riacho
Pajel em sua margem oeste, compondo, ainda hoje, um desenho urbano relativamente
organico, que sugere vestigios de um urbanismo medieval e tradicional das cidades lusas, o
qual, logo, tornar-se-d4 quadricula com as primeiras expansdes orientadas, que foram
contemporaneas a substituicdo das Cartas Régia e Autos de Fundacdo do periodo colonial
pelos Cédigos de Obras e Posturas no Brasil Império.

Além dos cddigos, no processo de conducdo da expansdo da cidade é de grande
importancia o primeiro plano de maior abrangéncia e de grande implementagdo para
Fortaleza (neste ponto talvez o Unico até hoje), o plano de Adolpho Herbster de 1863. Em
acordo com o padrdo urbanistico recorrente no Império4, uma quadricula regular se
estendeu ao redor do velho e pequeno nucleo, prolongando ruas existentes e se sobrepondo
a antigos caminhos (excluindo os principais que levavam ao sertdo que permanecem no
tecido como radiais). O riacho Pajeu foi inicialmente um obstaculo fisico para a ocupacado da
cidade, entdo vila, a leste, e dividia Fortaleza em duas areas distintas. (ANDRADE, 2012;
ACCIOLY, 2008)

Figura 2. Plano Adolpho Herbster (1863). Quadras escuras representam ntcleo urbano consolidado na
época.

* Assemelha-se aos planos de expansio de cidades como Maceié (1868), Belém (1883) e Manaus
(1892). O mesmo padrdo da quadricula é verificavel em cidades novas, como Aracaju e Teresina, bem como em
todas aquelas fundadas junto aos eixos ferroviarios Brasil afora (ANDRADE, 2012, p 76).
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Por meio do plano Herbster (1863), a grande perspectiva foi levada para o espaco
usual, comum, cotidiano, empenhando o “disciplinamento fisico e a uniformizacdo do
espaco residencial da Cidade” (ALVES; CARVALHO, 2011, p.14). Seu uso, enquanto desenho
urbano remete a expansdao das cidades sob as légicas militares e a colonizagdo dos
territérios, logo, ao controle, fruto de uma politica urbana normalizadora e higienista em
vias de consolidagdao por meio dos cédigos de obras e posturas. Esse desenho é até hoje uma
das mais marcantes caracteristicas das areas planejadas de Fortaleza.

E notdrio que a denominacio da legislagdo de ordenamento do solo, como cédigo de
obras, é também de posturas, e implicou “na transformacdo da cidade em um ldcus de
restricdes e de puni¢cdes que — naquele momento- se orientam e se dirigem a um sentido
proprio de ser morador. Sentido este, incorporado como verdade e modelo de civilizagao,
em que se pretende implantar sobre os individuos um modo de vida harménico com o
progresso” (ALVES; CARVALHO, 2011, p 14), concebido a partir de um padrdo eurocéntrico.
O novo instrumento de controle e regulacdo urbano surge na politica imperial como
estratégia de “viabilizar a construcdo do estado nacional e a hegemonia da classe dominante
brasileira.” (LEMENHE, 1991, p.78 apud ANDRADE, 2012, p.62).

N3ao se pode deixar de destacar a preocupagdao dessa legislacdo de
compatibilizar o modo de viver rural com o urbano, principalmente porque
o0 ‘matuto’ e o ‘sertdo’ tém presenca obrigatdria nos habitos, costumes e
no processo de urbanizacdao de Fortaleza. Os prdprios nomes das ruas e
travessas (das Flores, do Cajueiro, do Pocinho, das Hortas) evidenciam uma
maior relacdo com o sertdo do que com o mar (CAMPOS, 1988:83 apud
ANDRADE, 2012, p.125).

No processo inicial de expansdo e adensamento da cidade de Fortaleza, com seu
crescimento econdmico e recorrentes migracdes, um ponto do plano Herbster (1863)
merece especial atencdo: o parcelamento do solo. O tipo de lote que predominava no
Centro inicial e ja consolidado era o lote estreito e profundo. Esse padrdo foi estendido as
novas areas previstas no plano de expansdo, o que aponta para velha heranca colonial
portuguesa em contraste ao tracado que na ocasiao se pretendia moderno. (CASTRO, 1994,
apud FERNANDES, 2004). Condicionou-se, entdo, um padrdo de ocupagdo muito semelhante
ao que ja ocorria: habitacdao unifamiliar organizada em planta tipo corredor e alinhada a
frente do lote. Esse desenho urbano gera dinamicas imobiliarias e de ocupacgao especificas.

No nucleo central, dentro do tracado ortogonal, as ruas de sentido norte-sul
concentraram as residéncias de maior porte com lotes que muitas vezes tinham duas frentes
e a medida que o solo se valorizou e novas demandas surgiram, as casas de esquina
comecaram a subdividir o quintal. No muro que se voltava para as travessas surgem
quartinhos e pequenas casas de aluguel, botequins e barbeiros. (GIRAO, 1979; CASTRO, 1983
apud RUFINO, 2005).

Em oposicdo a esse tracado, o continuo deslocamento da elite, nas fun¢bes da
moradia, servicos e lazer, em dire¢des além do Centro, na Praia de Iracema e ao longo da
Avenida Santos Dumont, consolidando o bairro Aldeota e Meireles, além do Benfica (elite) e
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do Joaquim Téavora (classes médias), deu inicio a uma clara segregacdo urbana, notadamente
conduzida também pelo setor publico®, que desenhou outros tecidos, lotes grandes com
proporgdo diferente e recebe casas de grande porte, em lotes maiores, com visiveis avancos
arquitetdnicos proprios da virada do século XIX para o XX, como o isolamento da casa por
meio de jardins, variagGes volumétricas e aperfeicoamento dos detalhes construtivos.

As zonas intermedidrias, entre o nucleo central e os novos bairros das elites, cujo
tecido era muito semelhantes ao primeiro, tornaram-se campos promissores a acao do setor
rentista. A valorizagao do solo e a agdo do mercado imobilidrio consolidaram no tecido
urbano muitas travessas e vilas de aluguel. Da mesma forma, vilas operarias® de acdo dos
industriais sdo reconhecidas no Centro expandido a oeste, e no bairro Jacarecanga,
vinculadas a industria, sobretudo a téxtil.

Figura 3. Recorte urbano para andlise morfolégica. Da esquerda para a direita: Nucleo
central; Centro Expandido porgao leste; Bairro Aldeota.

Consta na legislacdo da época, precisamente no cédigo de posturas de 1918, um
esforco para a proibicdo das casas de travessa, e “a realizacdo de uma rigida politica de
especializacbes dos espacos e segregacdo social” (ANDRADE, 2012, p. 128). Desde os

> Nesse sentindo, vale ressaltar alguns extensores urbanos (Santos, 1993) desse periodo. Os antigos
caminhos para o sertdo recebem as linhas dos bondes, e algumas escolas, o Colégio Militar (Aldeota), o
Grupo escolar do Benfica (Benfica) e o Liceu do Ceard (Jacarecanga), servem para situar pontos de
deslocamento dos setores residenciais de maior rendimento.

® vila Diogo (1922) e Vila Araken (1932) foram vilas operarias construidas com isen¢do de impostos na parte
oeste do Centro proximo ao bairro Jacarecanga, onde havia ainda a Vila S3o José (1928-33) ligada a
industria téxtil.
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primeiros cédigos de obras, as preocupacdes higiénicas vém como normas de controle das
habitacdes, traduzidas em punicdes que recaiam severamente sobre os mais pobres.

O Cédigo de Posturas do Municipio, de 1932, dedica capitulo especifico as
casas populares, permitindo a sua construgdo no perimetro suburbano ‘a
uma distancia nunca inferior a cem metros da zona urbana’. No perimetro
rural é permitida a construcdo de casas de um sé pavimento (Art.345). O
capitulo Xl versa sobre vilas e determina que os grupos de habitacdes
denominadas ‘vilas’ somente poderdo ser construidos fora da zona urbana
(art. 346, 1932:90). No artigo 348, determina que ‘as entradas para as vilas
terdo a largura minima de dois metros (2,00m), com portdes de ferro,
tendo a numeracdo que lhes couber, pelo logradouro onde estiverem
situadas.’ (1932:90). E nitida a politica de segregacao social vigente a partir
de entdo. (ANDRADE, 2012, p.129)

Entretanto, o que ja foi perimetro suburbano, hoje, é parte do Centro Expandido, e
mesmo em areas que desde muito cedo foram consideradas perimetro urbano, a valorizagao
do solo e o gradativo abandono do Centro pelas elites, deixaram as marcas da producgdo
rentista, responsavel pela producdo habitacional das classes média e baixa na primeira
metade do século XX, e que atua também na construcao de palacetes para uma classe mais
abastada. A abertura de uma viela de penetra¢ao para aproveitar o miolo dos quarteirdes foi
uma caracteristica comum dos empreendimentos rentistas, dos corticos as vilas de classe
média, passando pelas operarias e populares, e um dado importante é o predominio da
moradia de aluguel, j3 que ndo existiam sistemas de financiamento da casa prdpria
(BONDUKI, 1998).

E importante perceber como essa forma do tecido urbano, com quadras que tendem
ao quadrado (100x100m) e lotes estreitos e profundos, condicionou historicamente uma
organizacdo hieradrquica que permitiu certa diversidade de niveis de renda na mesma
guadra, casas maiores nas ruas norte sul, menores nas leste-oeste, e ainda vilas e travessas
gue ou cortam a quadra ao meio ou preenchem seu miolo, o que praticamente inexiste hoje
nas partes da cidade onde o setor imobilidrio age na producdo formal de moradia. Ndo sé
diversidade populacional, como também, quando se parte para a escala do transeunte, as
vilas e travessas agregam dinamicidade ao percurso urbano, interrompendo a monotonia
que os grandes eixos condicionam o caminhar. As vilas e travessas sao desdobramentos da
rua em escala mais amigdvel, com entradas estreitas conduzem a enclaves urbanos’ que
revelam microuniversos.

" Enclave é um espaco interior aberto para o exterior, e que permite acesso livre e direto entre
ambos, pode ser alcangado com facilidade, embora se encontre desviado do movimento principal,
onde se fica apartado do burburinho da rua e se disfruta, simultaneamente, o exterior, de um ponto
de observagdo bem situado e seguro. (CULLEN, 2009, p 27).



=y

i XV” ENANPUR
‘g‘ NATAL.2019
~ 27 a3Imaio

Figura 4. Esquema ilustrativo das quadras com vilas e travessas na area a leste do nucleo histérico do
Centro de Fortaleza.
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TECIDO URBANO ANTIGO, DINAMICAS
CONTEMPORANEAS.

Apds o intervalo de tempo histdrico que representou o que se reconhece como
periodo de “declinio” da drea central vivenciado pelas diversas capitais do pais, faz-se
necessario uma aproximacao do olhar para o centro das cidades para que se compreenda o
que sobrevive ao aparente perecimento dos sistemas urbanos.

O declinio do Centro é caracterizado pela reducdo da diversidade de atividades,
predominio do comércio popular e informal e a acentuada perda populacional, relacionada a
transferéncia de diversas atividades e surgimento de subcentralidades na estrutura urbana
com alto padrdo de autonomia, associado a a¢des do poder publico, que alega saturagao do
trafego e “dificuldade de acesso” ao Centro para justificar a transferéncia de atividades
(RUFINO, 2005). Contudo, o abandono dos consumidores e moradores de maior rendimento,
a oferta de imdveis a baixo preco e a grande concentragdo de transportes publicos
possibilitou a ocupacdo das dreas centrais pelas classes baixas e médias baixas e pelo
comércio popular, local e informal. Assim, “aquilo a que se chama ideologicamente de
“decadéncia” do centro é tdao-somente sua tomada pelas camadas populares”. (VILLACA,
1998, p. 283)

No Nucleo Central do Centro de Fortaleza é perceptivel a quantidade de demoli¢cdes
de edificacGes de pequeno porte transformadas em estacionamento, a descaracterizacao
das habitacbes térreas e assobradadas cujo uso é somente comercial e as marcas de
degradacao e desocupacdo nas edificacdes de maior porte, entre torres de salas comerciais,
antigos hotéis, ou habitacdes. As demolicbes e os estacionamentos avangcam para o Centro
Expandido, visivelmente na direcdo leste, pois na margem oeste e na direcdo sul. Embora a
descaracterizacdo das edificacOes antigas seja até mais acentuada, a desocupacdo é
significativamente menor, o que pode ser explicado por corresponder ao trecho de maior
acessibilidade para a populagao da periferia e dos municipios da Regidao Metropolitana,

sugerindo também uma menor pressao imobiliaria. (RUFINO, 2005).

Figura 5. Esquerda - Mapa de vazios e subutilizados do Centro; Direita - foto de casas
coladas ou transformadas em estacionamento na rua 25 de Marg¢o Centro Fortaleza. Fonte:
acervo pessoal.
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No quadro descrito, as bordas do Centro sdo hoje grandes zonas de transicdo de
consideravel unidade morfoldgica, tipoldgica e de uso. Nesse ponto, o papel do recurso
hidrico merece destaque.
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Figura 6. Mapa com identificacdo de usos das edificagdo no Centro, classificado entre
comercial ou residéncial, enquanto usos preponderantes.

O Riacho Pajel, que na expansdo do primeiro nucleo do municipio representou uma
barreira a ser transporta pelo engenho urbanistico, possui uma existéncia marcada pela
negligéncia. O tecido as margens do Riacho permanece com parcelamento irregular e
recebe ha muito tempo comércio atacadista, estacionamentos e equipamentos publicos,
representando uma quebra na intensa dindmica comercial varejista do Nucleo Central na
direcdo leste. Junto a lagoa urbanizada como Parque da Liberdade, o Pajeu funciona ainda
hoje como filtro de dindmicas urbanas, mesmo tendo grande parte canalizada em subsolo. A
observacdo desse aspecto condicionou o artigo que resultou nesse artigo nesse estudo a
uma delimitacdo do que aqui é chamado de borda leste do Centro Expandido que transpde
as delimitacGes elaboradas a partir dos zoneamentos oficiais, no intuido de estabelecer uma
poligonal mais coerente com as transi¢cdes que sao fluidas.

Desse modo, existe no Centro uma darea cuja caracteristica predominante ainda é a
habitacdo horizontal na conformag¢ao morfoldégica descrita inicialmente neste artigo, mas
que esta sujeita a forte influéncia dos usos e dinamicas das dreas adjacentes, compondo na
borda leste um quadro complexo de justaposicdo de situacgdes.
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Figura 7. Mapa de definicdo aproximada da area de estudo. Fruto do cruzamento dos dados
de gabarito e uso residéncial das edifica¢des.

Nas quadras préximas ao Nucleo Central sdo perceptiveis os estacionamentos
resultado da demolicdo de residéncias e remembramento de lotes, normalmente dois lotes
colados lateralmente, ou fundo com fundo, ou 4 lotes (acréscimo de um lateral e dois de
fundo). Nas quadras mais proximas da Aldeota (bairro verticalizado de alto padrdo) ou
contiguas a Avenida Duque de Caxias, o remembramento de lotes é em maior nimero para
tornar possivel a construcdo de torres de apartamentos de alto e médio padrao.

Nas quadras ainda densamente ocupadas pelos edificios originais as situagdes se
mesclam: abandono de edificacGes e alto grau de degradacdo; placas de “vende-se”; placas
de “aluga-se”; “quitinetizacdo” das habita¢des antigas; casas em pleno uso e com usos
combinados, sobre as quais cabem algumas reflexdes.

A observacdo dessa parte do Centro em seu cotidiano foi parte desta pesquisa e
agregou a andlise documental a percepcao das dimensdes ndo estritamente materiais da
realidade espacial. Escondidos, ou protegidos, na imagem do “declinio” e no ambiente de
“degradacdo”, existem no Centro tecidos urbanos vivos, onde tem lugar, mesmo que de
forma discreta, a viscosidade (CULLEN, 2009), quando um local é simultaneamente objeto de
uma ocupacdo estatica - no caso a habitacdo ou comércio local- , e de movimento -
pequenos grupos de pessoas conversando na calcada, transeuntes, vendedores, criancas
brincando na rua, etc- , mesmo quando a grande linha reta do tracado de Herbster (1863) é
desfavordvel a essa qualidade, j3 que promove acentuada segregacdo entre interior e
exterior.

O tecido urbano tal qual se apresenta nas bordas do Centro se mostra, assim, de
grande valor, pois faz viver na cidade, em suas casas no alinhamento do lote, em suas vilas e

10
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travessas, mesmo que reduzido pela desocupacdo e degradacdo material, um tempo em que
a rua ndo era apenas uma via de conexdo entre dois pontos que ndo estdo ali presentes,
concretizando um registro histérico vivo de um modo de habitar que em si conta um pouco
do que fomos, e mostra sinais interessantes de urbanidade ndo mais reproduzidos.

A rua e suas calcadas se fazem como espagos ambiguos. Espacos que sdo publicos,
contudo préximos e explorados em sua capacidade de fazer conviver acontecimentos
plurais, entre eles também os da vida privada. Ali vive a rua definida por Jane Jacobs: “um
microcosmo real de espagos e relagdes que tem a ver com repouso e movimento, com
dentro e fora, com intimidade e exposi¢do”. (JACOBS, 1973 apud SANTOS, 1985, p 24).

Apesar de bem localizadas, do ponto de vista dos servicos e infraestruturas urbanas,
essas casas ndo foram totalmente incorporadas por novas fung¢des atreladas as dinamicas de
interesse e valorizagdao do solo, de algum modo resistem a cidade que se desenvolve e que
prospera, se expande e ao mesmo tempo destrdi os vinculos territoriais e urbanos.

Nas relagdes entre vizinhos, nos comércios informais que ocupam os primeiros
comodos das casas, onde ainda se compra fiado e a publicidade é singela ou inexistente, nas
lojas cadticas de quinquilharias e de servigos em extingdo, como conserto de cadeiras de
palhinha e sofds, de ventilador, televisdo de tubo, ou nas casas-ateliés de artistas plasticos e
artesdos, encontram-se formas sobreviventes de relacdo social e econ6mica, que sdo formas
do tempo lento® (SANTOS, 2001), possibilitadas, sobretudo, pelos edificios antigos. Jacobs
(2014) afirma:

As cidades precisam tantos de prédios antigos, que talvez seja impossivel obter ruas e
distritos vivos sem eles. Ao falar de prédios antigos refiro-me nao aos edificios que
sejam pegas de museus, nem aos prédios antigos que passaram por reformas
excelentes e dispendiosas - embora sejam 6timos ingredientes-, mas a uma boa
porcdo de prédios simples, comuns, de baixo valor, incluindo prédios antigos
deteriorados. (JACOBS, 2014, p. 207).

A autora associa diversidade e vivacidade urbana a existéncia dos edificios antigos
devido ao alto custo que a ocupacdo de prédios novos impde aos seus usudrios para saldar o
capital investido na construcdo e garantir a obtencdo dos lucros. Logo, para ocupar prédios
novos, empresas devem ter alta taxa de assertividade, lucratividade ou subsidio, o que
acontece normalmente somente com as grandes redes. Pequenos comércios, espagos
atrelados a cultura independentes, servicos de atendimento de pequena escala, sé
sobrevivem em edificios antigos. Levando ao campo habitacional, os edificios antigos
também oferecem maiores areas e estruturas mais sélidas por menores valores, e no geral

& Tempo réapido é o tempo das firmas, dos individuos e das instituicdes hegemdnicas e tempo lento é
o tempo das instituicGes, das firmas e dos homens hegemonizados. A economia pobre trabalha nas
areas onde as velocidades sdo lentas. Quem necessita de velocidades rapidas é a economia
hegemonica, sdo as firmas hegemonicas.
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estdo submetidos a regras e imposicGes culturais e de comportamento menos rigidas,
devido estarem as margens das relagcdes de oferta e procura controlada pelo mercado
imobilidrio e seu marketing. (JACOBS, 2014).

Figura 8. Registros de apropriages das calcadas nas ruas da area de estudo. Fonte: acervo Pessoal

Jacobs (2014) enfatiza, contudo, a necessidade da diversidade de edificios de varias
idades e varios tipos em um tecido urbano, para que haja diversidade nos tipos de usuario, e
o tecido sempre mantenha sua capacidade de atrair novas geracdes. Essa combinagao
contribui para que uma area nunca envelheca, pois s6 envelhece o que ndo ha uso. “Uma
das coisas mais admiraveis e agraddveis que podem ser vistas ao longo das cal¢adas das
grandes cidades sdo as engenhosas adaptacdes de velhos espacos para novos usos”
(JACOBS, 2014 p.215). Contudo na reflexdo sobre a desocupacdo, obsolescéncia e
reapropriacao existem varias camadas e, na regido estudada, despontam a subdivisdo e a
coabitacao.

A facil transformacdo da casa corredor em quitinetes de acesso lateral é a
informalidade dentro da formalidade, e representam grande precariza¢cdo das condi¢des de
moradia na regido, ao mesmo tempo em que concretizam alternativa de permanéncia para
populacdo de menor renda nessa porgao da cidade. Isto ocorre tanto pra quem subdivide a
propria residéncia para auferir renda extra, como para quem a aluga e consegue assim, por
um pre¢o menor, morar em uma localizagcdo privilegiada, o que seria impossivel em outras
condigdes.

12
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Figura 9. Casa de 1922 subdividida em quitinetes na Rua Rodrigues Junior no Centro de
Fortaleza. Fonte: acervo pessoal

E importante, também, perceber que as casas tradicionais do bairro sdo bastante
grandes, o que exige gastos com manutencdo que dificultam uma ocupacdo mais
diversificada, por pessoas de baixa renda ou familias menores, solteiros, etc. Por outro lado,
por terem sido pensadas em outro momento histérico, sdo em varios pontos incompativeis
com o atual modelo de habitacdo vendido para a classe média ou abastada. Estreitas e
profundas, conjugadas, em pelo menos um dos lados, térreas, frequentemente sem
garagem, sistema elétrico e tubulagdes antigos (incompativeis com as novas tecnologias),
materiais e revestimentos desgastados e fora de moda, nos instigam a questdo: quem
ocuparia essas casas que aparentam ter dias contados?

Nesse sentido, em uma area central com niveis de degradacdo da materialidade,
muito préxima de bairros valorizados pelo mercado e contigua a bens patrimoniais
tombados e equipamentos culturais é possivel reconhecer um potencial campo para a
gentrificagdo. O retorno do Gabinete do Prefeito ao Pago Municipal (2010, gestdo Luizianne
Lins), a presencga de secretarias como a Secretaria de cultura e o Instituto de Planejamento,
de teatros - Antonieta Noronha e o Teatro S3o José, recentemente restaurado, a
proximidade com o Centro Dragao do Mar de Arte de Arte e Cultura e com a Praia de
Iracema, bairro consolidado como opc¢do de lazer e cultura pela classe média, compdem
cenario para um, ainda incipiente ou esporadico, processo de “renovacdo econ6mica e
cultural depois de décadas de declinio urbano aparente” (SMITH, 2006, p 64), ja sinalizado
na constru¢ao de alguns edificios verticais residenciais, e na incipiente apropriagao de
algumas casas antigas por artistas.

13



: XV” ENANPUR
NATAL2019
27 a31maio

Figura 10. llustracdo da proximidade entre as casas antigas e novas torres residenciais.
Fonte: acervo pessoal.

ATUACAO DO PODER PUBLICO. ALGUNS PLANOS E
PROJETOS

No cenario apresentado, o poder publico ha tempo demonstra a intengcdo de
renovacao e “revitalizacdo” do Centro nas diretrizes e principios formais das intervencdes e
planos recentes.

Grande parte dos planos realizados para a cidade de Fortaleza se mantiveram quase
que unicamente no campo do discurso. A partir do Plandirf (1972), é possivel observar
tendéncia de planejamento urbano até hoje de forte influéncia nos planos para a cidade, a
qual se baseia na correlacdio de fluxos e atividades, criando grandes corredores
estruturantes, entre os quais existem zonas tratadas com alto grau de homogeneidade
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(ACCIOLY, 2008), para as quais o Zoneamento Especial inserido em planos subsequentes
estipula pontos de excegao.

O ultimo plano diretor, Plano Diretor Participativo de Fortaleza (PDPFor — Lei
Complementar no 062 de 2009), segue esse padrdo e quanto ao Zoneamento Espacial traz:
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS); Zonas Especiais Ambientais (ZEA); Zona Especial do
Projeto da Orla (ZEPO); Zonas Especiais de Dinamizacdo Urbanistica e Socioecon6mica
(ZEDUS); Zonas Especiais de Preserva¢do do Patrimonio Paisagistico, Histdrico, Cultural e
Arqueoldgico (ZEPH); Zonas Especiais Institucionais (ZEl). Mas, a nosso ver, o que deveria
particularizar para democratizar vem se transformando em brechas para a privatizacdo e
mercantilizacdo dos espacos urbanos.

No PDPFor — 2009, o Centro é classificado como Zona de Ocupacgao Prioritaria 1,
cujos objetivos sao amplos, mas é relevante nos referirmos aqui: implementar instrumentos
de inducdo do uso e ocupagdo do solo, para o cumprimento da fungao social da propriedade;
incentivar a valorizagdo, a preservacdo, a recupera¢ao e a conservagao dos iméveis e dos
elementos caracteristicos da paisagem e do patrimbnio histérico, cultural, artistico ou
arqueoldgico, turistico e paisagistico; prever a ampliagdo da disponibilidade e recuperagao
de equipamentos e espagos publicos; prever a elaboragdo e a implementagao de planos
especificos, visando a dinamizacdo socioeconémica de dreas histéricas e areas que
concentram atividades de comércio e servicos; promover a integracao e a regularizacao
urbanistica e fundidria dos nucleos habitacionais de interesse social existentes; promover
programas e projetos de habitacdo de interesse social e mercado popular.

Contudo o Centro é, na totalidade de seu territério, um conjunto de Zoneamentos
Especiais, o que consideramos em nosso estudo a andlise da sobreposicdo hierdrquica de
ZPA, ZEPH e ZEDUS, a revelar contradicbes relevantes.

LEGENDA

Bairros

- g Macrozoneamento ambiental
\ / e | ~ @ Benstombados
7 \ ‘«“ \ @ Bens em processo de tombamento
\ / \
Y4 ‘J / \ . zerH

; /i 7 ot W 2 ZEDUS (Lei complementar 236 de 2017)

/ \ I Centro/ Trecho 1

— Vi / \ Centro / Trecho 2

Figura 11. Mapa zoneamento Centro Fortaleza.
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A ZEDUS institui novos parametros urbanisticos para o Centro que se sobrepéem aos
da ZOP1, elegendo o aumento do potencial construtivo como maior indutor de
desenvolvimento e dinamizagdao. A legislagio que as regula mantém o indice de
aproveitamento basico instituido originalmente, aumentando o indice maximo, alcangado
por meio outorga onerosa do direito de construir, para até o coeficiente 4, o mais alto
existente, alterando também alturas mdaximas das edificagdes. “Em principio, a ZEDUS
poderia se caracterizar enquanto um importante instrumento de recuperagao do
investimento privado pela esfera publica, mas a contrapartida ndo veio definida
explicitamente no projeto da LPUOS®, nem se explica a partir de uma lei ja existente.”
(BRASIL; CAVALCANTI; CAPASSO, 2017).

A relagdao entre ZEDUS e ZEPH ndo é abordada com a clareza e complexidade
adequada na lei. A implementacdo dos parametros e propdsitos das ZEDUS entra em conflito
com a regulacdo do uso e ocupacdo do solo que esteja coerente a um planejamento e
preservacdao do entorno de varios monumentos histéricos localizados no Centro,
contrapondo-se a legislacdo de tombamento que tutela a paisagem como valor e bem digno
de protecdo, seja entorno de protecdo, ou entorno de ambientacdo, para que nao haja
desequilibrio morfoldgico e perda significativa de visibilidade e qualidade ambiental.

No contexto atual de multiplicacdo de Projetos Especiais e Operagdes Urbanas
Consorciadas como Unico instrumento do Estatuto da Cidade aplicado no ambito da gestdao
municipal para a borda leste do Centro de Fortaleza, os conflitos elucidados acima sao
claramente espacializados nas imagens de dois projetos recentes, de grande utilidade para a
compreensdao de quais ideologias orientam essas “tentativas” de adensamento e
dinamizacdo urbanistica e socioeconémica dessa regidao da cidade. Tais Projetos se valem de
argumentos de protecao do patrimonio histérico e ambiental para justificar transformacoes
de regides intimamente atreladas ao valor de uso da cidade em dreas fomentadoras do valor
de troca e de consumo.

Figura 12. Projeto de urbanizagdo e requalificagdo Ambiental do Riacho Pajeu. Prefeitura
Municipal de Fortaleza (2005)

° LPUOS — Lei de Parcelamento Uso e Ocupacdo do Solo, aprovada em 2016, regulamentou as Zonas Especiais de
Dinamizacdo Urbanistica e Socioeconémica.
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A imagem apresenta o “Parque Pajel”, integrando a proposta de requalificacdo do
Centro apresentada pela Prefeitura Municipal de Fortaleza em 2005, com passarelas e
mirantes ao lado de uma nova ocupac¢ao do solo com altas torres de apartamento.

Segundo o texto da apresentacdo da proposta, a Prefeitura, preocupada
com ‘O processo de esvaziamento do Centro’ entende que ‘sera necessario
urgente um estudo de valorizacdo nos aspectos econdmico, histdrico,
turistico’. Os objetivos do projeto, claramente expressos no documento,
sdo: desapropriar a area de preservacao do Riacho Pajeu entre a Rua Jodo
Cordeiro até Poco da Draga; reestruturar a zona central, criando um portal
de conexdo através de parques lineares de recreacao, calcaddes e ciclovias;
e ‘Reestabelecer a atracdo das classes mais ricas em relacdo a regidao
histérica’. (TEIXEIRA, 2017, p 42. Grifos do autor).

Figura 13. Imagem do “Novo Pajed” no Plano Fortaleza 2040, um dos ““novos componentes
urbanos” para o Centro de Fortaleza. Fonte: http://fortaleza2040.fortaleza.ce.gov.br/site/

J4 o Fortaleza 2040 é um processo de planejamento para a cidade de Fortaleza,
encomendado pela Prefeitura Municipal, que contém estratégias a serem implementadas no
curto, médio e longo prazo, do qual fazem parte: Plano Mestre Urbanistico; Plano de
Mobilidade; Plano de Desenvolvimento Econdmico e Social. A figura ilustra o “Novo Pajed”,
uma das duas principais areas (junto a “Nova Jacarecanga”) a serem “revitalizadas” no
Centro.

Segundo o arquiteto-chefe da equipe, o que se pretende com as reformas
é ‘[...] tornar o centro atrativo para o mercado imobilidrio e a sociedade, ao
mesmo tempo apoiando a protecdo e a restauracdo dos elementos
naturais’ (NILO, Fausto. Centro urbano renovado. Fortaleza. CDL, 2016.
Comunicacdo oral). O lugar que cabe a um redescoberto (em partes) riacho
Pajel nessa proposta é o de configurar um eixo de renovacao urbanistica
no Centro da cidade, gerando investimentos imobilidrios para a construcao
de edificios de comércio e habitacdo, para a atracdo de um publico ‘da
Aldeota e de bairros mais ricos’a promocdo de um turismo ‘mais
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gualificado’, de acordo com o proferido em apresentacdo publica.
(TEXEIRA, 2017, p 43. Grifos do autor).

Drasticas transformacdes em paisagens urbanas com bens tombados acabam por
comprometer a prépria identidade do bem protegido, uma vez que o patriménio é bem mais
do que a soma de objetos isolados, pois compreende valores materiais e imateriais. Nesses
termos, destaca-se aqui a mudanca no tipo de habitacdo que a transformacdo desse tecido
urbano, conduzida pela legislacao e projetos urbanisticos, ocasiona, a qual age no sentido do
rompimento de relacBes espaco-temporais presentificadas e praticadas por meio de um
modo de habitar para o qual a arquitetura e a morfologia sdo base material.

CONSIDERACOES FINAIS

O contexto de desocupacdo, desgaste material, obsolescéncia e precarizacdo das
habitacGes antigas da porc¢do leste do Centro Expandido de Fortaleza exige reflexdes quanto
as medidas a serem tomadas por gestores e arquitetos urbanistas para que o tecido urbano
descrito sobreviva, se recomponha e mantenha sua vitalidade. O uso do argumento
patrimonial para que essa area seja tratada na legislagdo como entorno de edificios
tombados aponta caminho que pode viabilizar o tratamento, aplicagao de instrumentos e
conducgdo de dinamicas mais adequadas a criagao de espagos urbanos vivos e democraticos.

Segundo Waisman (2013) dois extremos caminhos sdo possiveis na atribuicdo de
valor patrimonial a um objeto ou recorte urbano, um aproxima-o do valor de consumo ou
troca, o outro, do valor de uso, a opcao por um deles define as atitudes tomadas em relacdo
ao teu tratamento e as politicas publicas que o envolvem. Optar pelo valor de uso direciona
o foco para além do objeto, de medidas de congelamento e restauro, que resultam muitas
vezes no falseamento de cendrios e identidade. Ir na direcdo oposta é optar por medidas
que contribuam para a manutencdo da capacidade de conformacdo de um entorno
significativo que confira sentindo a um fragmento urbano. “As consequéncias dessa tomada
de posicao — pelo valor de uso - tanto para a determinacdo dos bens patrimoniais como para
seu tratamento, levardo a operacdes de recuperacdo e refuncionalizacdo por vias ricas de
criativas que coloquem o patrimdnio a servico da populacao existente. (WAISMAN, 2013, p.
186)

Considerando que a produgdo cultural de uma sociedade decorre do acumulo
transmitido de uma geracdo para outra, o patriménio é essencial na manutencdo da
memoéria e contribui para a formacdo do individuo e dos grupos sociais, vincula-se ao
habitar[1], como construcdao do local de referéncia, dos vinculos territoriais, da nocao de
seguranca, memoria e identidade coletiva, questdes tao essenciais ao desenvolvimento da
capacidade humana da imaginacdao enquanto razdao emancipatéria tdo cara ao pleno
exercicio do direito a cidade e de seu valor de uso (LEFEBVRE, 1991). Nesse processo, a
materialidade, a arquitetura e a espacialidade, sdo mediadores essenciais, em suas
rugosidades. (SANTOS, 2001).
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A rugosidade é vinco, conjunto de rugas, marcas, memaorias. Sem ela, ndo
existiriam sobrevivéncias que particularizam e singularizam as formacoes
sociais e, especialmente, os lugares. (...) A rugosidade é uma propriedade
inerente do espa¢o herdado, do espago banal e do territério usado.
Constitui-se numa propriedade que denuncia o limite e a seletividade das
modernizagGes passadas e, em consequéncia, a parcialidade da forga
homogeneizante do capital. (...) A rugosidade, ao mesmo tempo em que
permite o afloramento de racionalidades 