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Resumo: O artigo analisa a evolugao espacial do municipio de Forta-
leza no sentido centro-sul. O texto foca na importancia do Urbanismo
como ciéncia multidisciplinar e destaca o aspecto historico do cresci-
mento urbano da cidade de Fortaleza como elemento importante para
explicar o sentido do crescimento.
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Palavras-chave: Urbanismo. Evolucao espacial da cidade de Fortaleza.
Andlise historica.

Abstract: The article analyzes the spatial evolution of the city of Forta-
leza in the center-south direction. The text focuses on the importance
of Urbanism as a multidisciplinary science and highlights the historical
aspect of the urban growth of the city of Fortaleza as an important ele-
ment to explain the direction of growth.

Keywords: Urbanism. Spatial evolution of the city of Fortaleza. Histo-
rical analysis.

1 Introducao

O tema em discussao refere-se ao estudo relacionado ao ur-
banismo no que toca a sua faceta multidisciplinar e a importan-
cia dos fatos histéricos no desenvolvimento dessa ciéncia para
o cotidiano social e o desenvolvimento da cidade de Fortaleza,
especialmente sua evolugao do centro ao sul.

Elegeu-se como objetivo deste trabalho explicar a evolu-
¢ao urbanistica da cidade de Fortaleza no sentido do centro ao
sul por intermédio de dados histéricos. A importancia do tema é
conhecer a citada evolugao e entender o porqué do adensamento
de novas areas em detrimento de outras.

A abordagem da tematica contempla os contetdos urba-
nismo e regulagao, que serao objeto de estudo do primeiro topi-
co apds esta introdugao, e aspectos historicos e a construgao de
novas centralidades em Fortaleza, do seguinte, apds o que sao
apresentadas as consideragdes finais.

2 O urbanismo e a importancia da regulacao

Antes de se proceder aos esclarecimentos relacionados a
problematica do presente artigo, faz-se necessario discorrer acer-
ca do urbanismo e da sua regulacao pela Constitui¢ao brasileira.

O urbanismo, cujo objeto consiste no estudo do melhor or-
denamento para as cidades, possui um foco amplo, para o qual
contribui o conhecimento histérico, social, espacial e legal des-
tinado a perseguir o desenvolvimento do espago urbano sem
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acentuar o conflito assaz corriqueiro entre o principio da prote-
¢ao a propriedade imobilidria urbana e os principios da funcao
social da propriedade e da fungao social das cidades’.

O artigo 1.228 do Cddigo Civil de 2002, em seu § 1°, esta-
belece que:

§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em con-
sonancia com as suas finalidades econémicas e sociais
e de modo que sejam preservados, de conformidade
com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as
belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e o patrimonio
histdrico e artistico, bem como evitada a polui¢ao do ar
e das aguas.

Na mesma linha de raciocinio, é impensavel analisar o tema
urbanismo sem interligar essa questao a protecao legal da pro-
priedade imobilidria, cujo uso deve estar em consonancia com a
funcao social da cidade, e a sustentabilidade do meio ambiente.
Nao é necessario muito esforgo, nem apresentacao de exemplos
prolixos, para se concluir que o uso da propriedade para edificar,
quando esse ato nao atende a esses dois principios, desrespeita a
sua finalidade econémica e social.

O urbanismo nao é uma simples arte para tornar as cida-
des mais agraddveis, mas uma ciéncia interdisciplinar, conforme
leciona José Afonso da Silva (2010), contando com disciplinas
cujo objeto de estudo é compartilhado com outras ciéncias, como
o Direito, a Economia, a Sociologia, a Histdria? e a Ecologia (en-
tre outras), cada uma com seu foco especifico, mas contribuindo

' Fungio social da cidade tem como contettido o cumprimento de um plano que permita o orde-

namento do meio urbano de forma mais harmoniosa a populagdo e com menor interveng¢ao no
meio ambiente.

2 Como ilustragao, transcreve-se a Carta Régia de 1736, com a qual Dom Jodo V criou a Vila do

Icd, localizada no atual estado do Ceard, na qual se pode verificar o cuidado com a ocupagao do
solo em conformidade com as ordenagdes: “Dom Jodo por Graga de Deus Rei de Portugal, e dos
Algarves, daquém, e d’além mar, em Africa Senhor de Guiné, e da Conquista, Navegagio, Comér-
cio da Etiopia, Ardbia, Pérsia, e da India, &c. A todos os Vassalos dos Meus Reinos e Dominios,
saude. Faz saber a vos ouvidor Geral da Capitania do Seara, que havendo visto o que me escreve o
Governador de Pernambuco em Carta de 16 de janeiro do ano passado a respeito de ser convenien-
te criar uma Villa no lugar do Icé ndo s6 para a boa administragdo da justica mas para aquietagao
daquelles povos que nella distancia de 80 legoas que ficava a Villa do Aquiras de que era termo.
Fui servido determinar por resolu¢io de 17 de ebro. do anno passado, em consulta de meo
Conselho Ultramarino, que se irija hua nova Villa no Ic6 junto aonde se acha a igreja matriz,

41



REVISTA DA PROCURADORIA-GERAL DO MUNICIPIO DE FORTALEZA, N. 19, V. 19, ANO 19, P 39-49

para a constituicdo de um todo - a correcao das distor¢oes nas
concentragOes habitacionais humanas. Para se chegar a esse fim,
expoe-se, em face do interesse publico, que o controle e plane-
jamento urbano (atividade urbanistica) é exercido pelo Estado,
que passa a tomar as medidas necessdrias por meio de atos de
ordenacao do solo, do sistema viario e da manutencao sustenta-
vel do meio ambiente, entre outros (MEIRELLES, 2007).

Defende-se a ideia de que s6 se pode controlar o uso do
solo e estabelecer, por exemplo, os instrumentos de intervencao
urbanistica, se antes existir um planejamento definindo o desen-
volvimento urbano almejado para aquela localidade, mediante
estudos técnicos prévios. Esse ato preliminar, que forma a base
das outras atividades urbanisticas, qualifica o planejamento ur-
bano como o principio primordial do urbanismo.

Ja o Direito Urbanistico, que se diferencia de Urbanismo
por se tratar de ramo da Ciéncia Juridica que estuda as normas

devendo para ela o sitio parecer mais saudavel e com provimento de agua, devendoselhe logo
no lugar da pras¢a no meio da qual erguer um Pelourinho e em primeiro lugar se delineiem e
demarquem as ruas em linha reta, com bastante largura deixando sitio para edificarem as cazas
nas mesmas diretrizes e igualdades com seus quintaes competentes, de sorte que todo o tempo
se conservem a mesma largura das ruas sem nenhum cazo e com nenhum respeito se possa dar
Licenga para ocupar nenhuma parte dellas e depois das ruas demarcadas se assigne e demarque
o sitio em qual se hajao de formar a casa de Camara e das Audiencias e da Cadeia para que na
mais aria se possam edificar as cazas dos officiais com seus quintais na forma que parecam a
cada um fiquem ... e tambem se deixem um sitio para Logradouro Publico se da ... sismaria de
coatro légoas em quadro ...que fazem dezesseis... juntas ou divididas a qual sismaria sendo para as
despesas publicas e seja administrada pelos Offciais da Comarca que poderao aforala por partes
pondo-lhes o competente foro com aprovagao dos Ouvidores e confirmagdo dos Governadores da
Capitania a quem se encarrega o exame para que se facdo destes aforamentos, atendendo a esta
povoasdo se possa aumentar e o resto das terras que ficarem e ndo se acharem dadas em sismaria
poderdo os Governadores repartilas com as clausulas que mandao ou mesmas ordens, com dife-
renca porem que todas as que ficarem em circunferencia da villa em distancia de sinco legoas sendo
possa repartir mais que hate uma legua quadrada a cada morador e nao para que posdo cultivar
junto da villa e ndo fique com tanta extensdo dellas e ndo deixem para cultivar os mais moradores
que tempo futuro se estabelecerem na dita villa poderdo cultivar as terras que a Camara assignar
em cada ano aos (moradores) que as pedirem enquanto nio as tiverem dadas em sismaria e demar-
cadas nas formadas ordens que ha sobre esta materia e nunca se dara a mesma terra segunda vez ao
mesmo ndo possa originar alguma desordem na pretensio de se conservar na cultura da terra que
nao for propria e que néo fique tao livre a qualquer outro morador o pode de pedilas em sismaria
a todo o tempo. De vos aviso para executar esta ordem pelo que vos toca ordenais a demarcagdo
que se vos ordena. El-Rey, Nosso Senhor o mandou pelos Desembargadores Manuel Fernandes
Vargas e Alexandre Metéllo de Sousa e Menezes, conselheiros do seu Conselho Ultramarino e se
passou por duas vias. Jodo Tavares a fez em Lisboa Occidental aos vinte de Obro. De 1736. (aa)
Secretario Manoel Caetano Lopes a lavrou e fes escrever.” (Texto compilado por Washington Luiz
Peixoto Vieira, em 20 de outubro de 2006, portanto 272 anos apds escrito. Preservou-se a grafia
original e grifou-se).
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reguladoras do ordenamento urbano, pode ser enquadrado
como divisao do Direito Administrativo ou capitulo especial do
Direito Ecolodgico. Ressalta-se, no entanto, que a classificagao de
sua origem nao constitui preocupagao deste artigo. Silva (2010,
p- 31), ao desenvolver o item urbanismo, acentua:

[...] o urbanismo apresenta-se como a ciéncia do estabe-
lecimento humano, preocupando-se substancialmente
com a racional sistematizagao do territdrio, como pres-
suposto essencial e inderrogavel de uma convivéncia sa
e ordenada dos grupos de individuos, que nele trans-
corre sua propria existéncia. Ou, em outras palavras,
o urbanismo objetiva a organizagdo dos espacos habitdveis
visando a realiza¢do da qualidade de vida humana (Grifou-
se).

No Brasil, a legislagdo geral urbanistica é o Estatuto da
Cidade, estando, portanto, o controle das construgdes essencial-
mente ligado as diretrizes tracadas nessa legislacao, que, por ou-
tro lado, nao pode divergir dos principios constitucionais dos ar-
tigos 5% 170 e 182, todos da Constituicao Federal, os quais tratam
da funcao social e econdmica da propriedade.

O contexto do Urbanismo e do Direito Urbanistico é essen-
cial para o cumprimento da fungao social da cidade, em confor-
midade com o artigo 182 da Constitui¢ao Federal de 1988°, visto

3

BRASIL. Constituigao de 1988: “Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingao de qualquer
natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do
direito a vida, a liberdade, a igualdade, & segurancga e a propriedade, nos termos seguintes: |[...]
XXII - ¢ garantido o direito de propriedade; XXIII - a propriedade atendera a sua fungao social;
[...] TITULO VII - Da Ordem Econémica e Financeira - CAPITULO I - DOS PRINCIPIOS GE-
RAIS DA ATIVIDADE ECONOMICA. Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizagio do
trabalho humano e na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os
ditames da justiga social, observados os seguintes principios: I - soberania nacional; II - proprieda-
de privada; III - fungao social da propriedade; IV - livre concorréncia; V - defesa do consumidor;
VI - defesa do meio ambiente, inclusive mediante tratamento diferenciado conforme o impacto
ambiental dos produtos e servigos e de seus processos de elaboragdo e prestagdo; (Redagao dada
pela Emenda Constitucional n° 42, de 19.12.2003) [...]. Art. 182. A politica de desenvolvimento
urbano, executada pelo Poder Piublico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei
tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes. § 1° - O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatdrio
para cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica de desenvolvi-
mento e de expansdo urbana. § 2° - A propriedade urbana cumpre sua func¢ao social quando atende
as exigéncias fundamentais de ordenagao da cidade expressas no plano diretor. [...]. Art. 186. A
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que muito de suas normas positivadas no ordenamento consti-
tuem restri¢des a edificacdo e a utilizagao de espacgos das cida-
des.* A questao é mais densa, pois apenas com o entendimento
de como ocorreu a evolugao urbana e dos interesses sociais en-
volvidos é que acontecerd a fixagao dos instrumentos juridicos
e regras capazes de regular a ocupacao espacial, passando tal
assunto a ser tratado pelo Direito Urbanistico.

O presente artigo traz como tema central o desenvolvimen-
to urbano da cidade de Fortaleza do centro ao sul, o que requer
a analise das causas histdricas que originaram esse fenomeno e
suas consequéncias para o espago urbano da Capital do Estado
do Cear4, ressaltando-se, por pertinente, que essa preocupacao
se faz presente até nas ordenacdes juridicas vigentes no Brasil
Colonia.

3 Aspectos histdricos e construcao de novas centralida-
des em Fortaleza

Fortaleza, num espago de pouco mais de cem anos, em
grande parte gragas ao éxodo rural, chegou a um crescimento
urbano exponencial obrigando a abertura de novas dreas de ocu-
pagao, antes de natureza rural, ganhando destaque a sua ocupa-
¢ao, cujo deslocamento ocorreu do centro para o sul.

Esse deslocamento foi substancialmente influenciado, tam-
bém, pelo comércio, que desde o inicio do século XX constitui a
principal fonte de riqueza da cidade em andlise. Dentre as ativi-
dades econdmicas desenvolvidas na localidade, provavelmente
o comércio, ao longo da histdria da sociedade urbana, tenha ocu-
pado lugar de maior destaque nas cidades. Embora o conheci-
mento histdérico sobre esse tema seja escasso, o presente estudo

fungdo social é cumprida quando a propriedade rural atende, simultaneamente, segundo critérios e
graus de exigéncia estabelecidos em lei, aos seguintes requisitos: I - aproveitamento racional e ade-
quado; II- utilizagao adequada aos recursos naturais disponiveis e preservagdo do meio ambiente;
III- observancia das disposigdes que regulam as relagdes de trabalho; IV - exploragdo que favorega
o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores.” (Grifou-se).

* Figueiredo (2005, p. 40) afirma, contrariamente ao exposto no paragrafo, que “Nao se constitui

o Direito Urbanistico numa restrigao do direito de propriedade, delimitando, apenas, seu proprio
perfil. Entretanto, podera restringir esse direito, como, por exemplo, na hipdtese de servidao ou
desapropriagao.”.
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levanta alguns dados relativos a evolugao urbana de Fortaleza e
a constituicdo de areas centrais, que concentram o fluxo de ati-
vidades e pessoas em virtude do comércio de bens e servigos, de
modo a verificar seus aspectos mais relevantes.

O crescimento econdmico e politico da cidade de Fortaleza
até meados do século XIX foi lento e desprovido de qualquer
atividade que conferisse dinamismo ao acanhado povoado. No
entanto, alguns fatores contribuiram para a transformacao da ci-
dade em principal nticleo urbano, politico, econdmico e social do
Ceara. O primeiro e mais significativo foi o aumento da produ-
¢ao e comercializa¢ao do algodao e de outros produtos, como o
agucar, o couro e o café. Do mesmo modo, a centraliza¢ao politi-
ca promovida pela monarquia brasileira, que concentrava o po-
der decisorio nas capitais das provincias, a construcao de ferro-
vias e estradas e a intensa migracao rural por causa das grandes
estiagens.

Mas apesar do impacto da nova fungao comercial da cida-
de, Fortaleza nao sofreu grandes transformagf)es em sua estrutu-
ra urbana, apenas se ajustou a essa nova condicao. O crescimento
sentido se evidenciou no embelezamento e surgimento de espa-
¢os de convivio, como o Passeio Publico e a Praca do Ferreira,
na criagao de servicos de transporte coletivo de bonde movido a
tracdo animal, de iluminagdo publica e telefonia, e na criagao de
jornais, escolas e biblioteca. Ressalta-se que esses equipamentos
foram edificados na regiao central, tendo como base o ntcleo his-
tdrico central da cidade’.

A ultima década do século XIX e as primeiras do século
XX testemunharam a implantagao de um conjunto — nao neces-
sariamente articulado — de intervengdes, que respondia a uma
estratégia de embelezamento e saneamento dos espagos urbanos
mediante a implantagdo de equipamentos que atendessem as
demandas da camada de proprietdrios urbanos e comerciantes,
influentes na vida urbana da cidade. O propdsito subjacente, en-
tretanto, era o de promover o reajustamento social das camadas
populares, sobretudo por meio do controle da satide e dos com-
portamentos no espago publico.

> Como exemplo cita-se a construgdo do Mercado da Carne de Fortaleza, inaugurado no dia 18 de

abril de 1897, atual Mercado dos Pinhoes.
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As migracdes campo-cidade ocasionadas pelas recorrentes
estiagens deflagraram o crescimento consideravel da cidade, fa-
cilitado ainda pela implantacdo de vias de comunica¢do com o
interior. Novos bairros passaram a surgir no inicio da década de
1930, como o refinado Jacarecanga e os bairros Benfica e Farias
Brito, hoje Otavio Bomfim. O Rio Pajed, a leste do Centro, era um
obstaculo natural a expansao da cidade. A mobilidade urbana
surgiu quando os bondes elétricos chegaram e deram nova for-
ma ao tragado urbano, partindo da regiao central e seguindo as
vias por onde os trilhos eram fixados.

Nesse periodo, a expansao urbana se manifestou de for-
ma nao planejada e sob o dominio espacial do setor terciario,
tendo por consequéncia o afastamento das classes abastadas em
direcao as zonas da periferia circunvizinha. As luxuosas habita-
¢Oes nos bairros de Jacarecanga, Praia de Iracema e no Outeiro
(Aldeota) irao configurar os primeiros bairros das camadas de
mais alta renda da capital, refor¢ando a condicao de segregacao
socioespacial entre ricos e pobres (PONTE, 1993).

O bairro da Aldeota, até a década de 1960, teve crescimento
acanhado e sua ocupacao estritamente residencial. A maioria das
atividades comerciais, de servigos e da administracao da capital
e do estado permaneceu no Centro. Presencia-se a partir dessa
data um processo de descentralizacao das atividades economi-
cas.

A principio ndo havia atividade comercial no bairro da Al-
deota, salvo alguns equipamentos de demanda local. Foi somen-
te apds a inauguracao do “Shopping Center Um”, em 1974, que a
atividade comercial veio a se consolidar no bairro. A transferén-
cia do Palacio do Governo e a alteragao da legislagdao urbana, que
apresentou propostas inovadoras para o uso e ocupacao do solo,
concorreram para o desencadeamento de rdpidos processos de
mudanca no bairro (DIOGENES, 2005).

Entram em cena os “Shopping Centers”, forma de ativi-
dade comercial centralizada que congrega em um mesmo es-
paco lazer, consumo e servigos, transformando nao sé a dina-
mica urbana como a comercial até entdo vivenciada. Fortaleza
se consolida como metropole regional, ao tempo em que novas
centralidades surgem para atender as demandas das classes de
maior poder aquisitivo. Inumeros centros comerciais brotam na
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cidade com localizacao e caracteristicas variadas, relacionadas ao
publico visitante, favorecendo o adensamento habitacional e va-
lorizando o solo urbano.

Impacto ainda de maior proporcao ocorreu com o surgi-
mento do “Shopping Center Iguatemi”, em 2 de abril de 1982,
maior centro comercial do estado. Equipamento que contribuiu
para a crescente urbanizagao do bairro Edson Queiroz, iniciada
pela vizinha Universidade de Fortaleza (Unifor). A concentracao
de uma variedade equilibrada de comércio e servigos tornou essa
area uma zona de influéncia mais abrangente, cujo adensamento
se solidificou com a transferéncia do Forum Clévis Bevilaqua,
em 2 de dezembro de 1997, fato de grande importancia para as
mudangas estruturais e espaciais ali ocorridas.

A elite fortalezense se transfere — a exemplo de outros tem-
pos, em busca de privacidade e tranquilidade — para os bairros
Eng. Luciano Cavalcante e Agua Fria, expandindo ainda mais
seu tracado urbano e produzindo fluxos constantes de merca-
dorias e pessoas. A zona sul se transforma impulsionada pelo
crescimento economico, alterando habitos e costumes.

Depreende-se desses relatos, principalmente os que dizem
respeito ao nucleo central da cidade, que a vida urbana de For-
taleza se torna gradativamente mais complexa em funcao de sua
relacdo tdo proxima com o setor terciario.

Os fatos historicos apresentados conduzem a conclusao
da importancia do setor tercidrio para o crescimento urbano da
cidade, que se deslocou do centro para o leste, requerendo um
estudo aprofundado, a ser realizado por urbanistas e juristas,
para melhor se regular o espaco urbano dessa area de Fortaleza,
que sofreu grande adensamento, provocado principalmente pelo
deslocamento do centro comercial da cidade.

Buscar os fatos historicos e entender como se formou e
desenvolveu a cidade é uma tentativa destinada a obtencao de
uma melhor visao do seu estado atual. Essa consciéncia maior
do passado autoriza os envolvidos com a atividade urbanistica
a formular planos e tomar decisdes acerca da vida urbana, cujos
efeitos serao observados por muito tempo. As andlises apresen-
tadas sao de suma importancia para a identificacdo da funcao
social da cidade.
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4 Consideragdes finais

Acerca do texto podem-se extrair as seguintes conclusoes:

a) O urbanismo, cujo objeto consiste no estudo do melhor or-

denamento para as cidades, possui um foco amplo, para o
qual contribui o conhecimento histérico, social, espacial e
legal destinado a perseguir o desenvolvimento do espaco
urbano sem acentuar o conflito assaz corriqueiro entre o
principio da protegao a propriedade imobiliaria urbana e
os principios da fungao social da propriedade e da fungao
social das cidades.

b) Ourbanismo nao é uma simples arte para tornar as cidades

mais agradaveis, mas uma ciéncia interdisciplinar, confor-
me leciona José Afonso da Silva (2010), contando com dis-
ciplinas cujo objeto de estudo é compartilhado com outras
ciéncias, como o Direito, a Economia, a Sociologia, a His-
toéria e a Ecologia (entre outras), cada uma com seu foco
especifico, mas contribuindo para a constitui¢ao de um
todo - a correcao das distor¢des nas concentra¢des habita-
cionais humanas. Para se chegar a esse fim, expde-se, em
face do interesse publico, que o controle e planejamento
urbano (atividade urbanistica) é exercido pelo Estado, que
passa a tomar as medidas necessarias por meio de atos
de ordenacao do solo, do sistema viario e da manutencao
sustentavel do meio ambiente, entre outros (MEIRELLES,
2007).

Os fatos histdricos apresentados conduzem a conclusao da
importancia do setor terciario para o crescimento urbano
da cidade, que se deslocou do centro para o leste, reque-
rendo um estudo aprofundado, a ser realizado por urba-
nistas e juristas, para melhor se regular o espaco urbano
dessa area de Fortaleza, que sofreu grande adensamento
provocado principalmente pelo deslocamento do centro
comercial da cidade.
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