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RESUMO

Este trabalho discute o tema da regulacdo do espago associada aos processos de revitalizacdo
urbana contemporaneos, por meio do estudo do caso do Cais Mauda, em Porto Alegre. Busca-
se responder 0 que o projeto de revitalizagdo proposto significa em termos de mudangas na
regulacdo do Cais Maud, assim como quais outras possibilidades emergem das disputas em
torno deste espaco urbano. A teoria da produgéo do espago de Henri Lefebvre, distinguindo as
representacdes do espago, 0s espacos de representacdo e a pratica espacial, é utilizada na
anélise do caso estudado, assim como categorias do campo da geografia juridica. A
investigacdo empirica abrangeu técnicas variadas, incluindo a coleta de documentos oficiais
sobre o processo de revitalizacdo do Cais Maua, bem como de materiais produzidos pelos
movimentos de contestacdo ao projeto escolhido pela administracdo publica e a observacéo de
atos de ocupagdo organizados por tais movimentos. Argumenta-se que, no caso do Cais Maua,
as representacdes do espaco sdo marcadas por uma confusdo entre as concepgdes advindas do
poder publico e da iniciativa privada, envolvendo uma énfase no valor de troca do espagco em
detrimento de seu valor de uso; sdo determinadas por relacbes de propriedade com tracos
privados marcantes, configurando um regime de publicidade com um contetudo juridico
associado a delimitacdo de um espaco jurisdicional especifico; e podem oportunizar a criagdo
de mecanismos de controle seletivo do publico e de promocéo desigual de usos publicos
naquele espaco. Além disso, considera-se que 0s espacos de representacdo indicam uma
demanda pela participagdo popular no processo de concepcdo do espaco, bem como uma
reivindicacdo pelo direito a cidade e pelo espaco publico. Por fim, demonstra-se que a pratica
espacial revela uma performance juridica e espacial produzida pelos atores sociais que
participam dos atos de ocupacdo do espaco e criam novas possibilidades de regulacdo do
espaco do Cais Maua.

Palavras-chave: Revitalizacdo urbana. Espacos publicos. Cais Maua. Porto Alegre.
Sociologia do Direito. Henri Lefebvre. Geografia juridica. Direito e espaco urbano.



ABSTRACT

This work discusses the topic space regulation associated with contemporary urban
revitalization processes, through the case study of the Cais Maua, in Porto Alegre. It seeks to
answer what the proposed revitalization project means in terms of changes in Cais Maua
regulation, as well as what other possibilities emerge from the disputes surrounding this urban
space. Henri Lefebvre's theory of the production of space, distinguishing representations of
space, representational spaces, and spatial practice, is used in the analysis of the case studied,
as well as categories of the field of legal geography. The empirical investigation included a
variety of techniques, including the collect of official documents about the revitalization
process of the Cais Maud, as well as the collect of materials produced by the protest
movements to the project chosen by the public administration, and the observation of acts of
squatting organized by such movements. It argues that, in the case of the Cais Maud, the
representations of space are marked by a confusion between the conceptions coming from
public authorities and from private entrepreneurs, involving an emphasis on the exchange
value of space to the detriment of its use value; they are determined by property relations with
marked private features, forming an regime of publicity with a legal content associated with
the delimitation of a specific jurisdictional space; and they may provide for the creation of
mechanisms of selective control of the public and of uneven promotion of public uses in that
space. In addition, it considers that the representational spaces indicate a demand by the
popular participation in the process of conception of the space, as well as a claim to the right
to the city and the public space. Finally, it demonstrates that the spatial practice reveal a legal
and spatial performance produced by the social actors that participate in the acts of squatting
and create new possibilities of space regulation of the Cais Maua.

Key-words: Urban revitalization. Public Spaces. Cais Maua. Porto Alegre. Sociology of law.
Henri Lefebvre. Legal geography. Law and urban space.
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1 INTRODUCAO

O processo histdrico de urbanizacdo no Brasil, acelerado e desordenado, por muito
tempo concentrou grande parte da atencdo de pesquisadores no campo dos estudos urbanos,
na medida em que produziu consigo uma série de problematicas, como a excluséo social e a
segregacado espacial. No entanto, embora tais questdes ainda componham o cenério brasileiro,
novas realidades urbanas vém, nos ultimos anos, desafiando as categorias de analise
tradicionais do campo.

Assim, a partir do momento em que se esgotam as possibilidades de expansdo do
tecido urbano, novos enfoques passam a ser dados nas politicas de producdo e gestdo deste
espaco, a0 mesmo tempo em que novas modelagens socioterritoriais compdem tais
transformacdes. Nesse sentido, a presente pesquisa busca analisar um dos processos que vém
traduzindo a cena atual de intervencdo no espaco urbano, partindo da premissa de que 0s
projetos de revitalizacdo de determinados lugares na cidade — e, especificamente, das areas
portuarias desativadas - constituem um fenémeno recente (global e simultaneamente local)
que deve ser observado com atencéo.

Cabe salientar que, a despeito de constituir um processo em curso em varias regides do
pais, ainda sdo poucas as pesquisas que voltam seu olhar para a transformacdo de areas
portudrias, por meio de projetos de revitalizacdo impulsionados pela politica pablica urbana.
Mais que isso, a reflexdo acerca de como operam tais processos, bem como de quais 0s seus
impactos e implicacdes sociais de maneira geral ainda estd em aberto. Desta forma, intenta-se
aqui analisar um exemplo de tal fendmeno, sendo que, para tanto, foi escolhido o caso do Cais
Maud, em Porto Alegre, capital do Estado do Rio Grande do Sul.

O processo de revitalizacdo deste espaco da cidade ja conta com décadas de trajetoria
e segue em andamento, com uma gama de etapas a serem cumpridas. Contudo, apesar do
alinhamento econdémico, politico e juridico que garantiu a sua instauracdo, o projeto oficial de
revitalizacdo, assim como todo o procedimento que Ihe antecede e sucede, vem sendo objeto
de disputa. A organizacdo de movimentos de contestacdo ao projeto de revitalizagéo expressa
o conflito de interesses frente aos usos e a regulacdo deste emblematico espago da cidade.

Assim, vé-se que, em tais processos de producdo do espago, constroem-se
procedimentos amparados em instrumentos juridicos, conferindo-se padrfes de legalidade e
legitimidade as propostas interventivas, ao mesmo tempo em que emergem campos de
disputas materiais e simbdlicos que questionam esses atributos, confrontam normatividades e

contrapGem diferentes projetos de cidade. Partindo de tais perspectivas, este trabalho busca
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lancar um olhar sociojuridico para as politicas de revitalizacdo do espaco no contexto
capitalista de producdo urbana, por meio do estudo de um caso especifico. Intenta, desta
forma, compreender o que o projeto de revitalizacdo proposto para o Cais Maua significa em
termos de mudangas em sua regulacdo e apreender quais outras possibilidades emergem das
disputas em torno deste espaco urbano. Para tanto, utiliza-se de teorias da sociologia urbana e
da geografia juridica, campos que trazem conceitos operacionais e instrumentais teorico-
metodologicos de grande valia para o estudo das relacGes entre normas e espaco, bem como
da investigacdo empirica, atraves da coleta e analise de dados qualitativos do caso concreto.

A exposicdo do tema organiza-se da seguinte forma: a sec¢do 2 introduz o debate
acerca dos processos contemporaneos de revitalizagcdo do espaco urbano e sua relagdo com as
areas portuarias desativadas; a secdo 3 aborda a fundamentacdo teodrica do trabalho, bem
como explica o desenho metodoldgico da pesquisa empirica realizada; a secdo 4 apresenta de
forma detalhada o caso estudado, isto &, o processo e a disputa envolvendo a revitalizagdo do
Cais Maug; por fim, a se¢do 5 discute os resultados decorrentes da analise do caso.
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2 OS PROCESSOS DE REVITALIZACAO URBANA E AS AREAS PORTUARIAS

Esta secdo discute alguns aspectos sociais e juridicos relativos aos processos de
revitalizacdo do espago urbano e sua relacdo com as areas portuarias. Para tanto, inicia-se
apresentando o tema da revitalizacdo do espaco enquanto politica publica que marca a gestéo
das cidades no mundo contemporaneo. Intenta-se, com isso, demonstrar como as intervencoes
nos espacgos urbanos locais estdo atreladas a processos de competicdo interurbana no plano
global, assim como destacar alguns impactos que tais transformac6es acarretam aos espacos e
aos sujeitos implicados em tais processos. Na sequéncia, passa-se a abordar a implementacgéo
das politicas de revitalizacdo em areas portuarias, trazendo-se alguns exemplos de como tais
transformacbes vém ocorrendo no Brasil. Por fim, analisa-se 0 conteudo dos principais
marcos legislativos federais que regem os portos enquanto bens publicos e enquanto espacos

urbanos passiveis de intervencao.

2.1 As politicas de revitalizacdo no contexto da competicéo interurbana

Os assim denominados processos de revitalizagcdo urbana caracterizam um fendbmeno
contemporaneo (politico, econdmico, social e juridico) que se manifesta nas mais diversas
cidades. Em termos simplificados, por ‘revitalizagdo urbana” € possivel entender a
transformacéo de determinado lugar na cidade, a partir da elaboracdo de novas configuracGes
espaciais, arquitetdnicas e paisagisticas para este local. Tais processos, no entanto, mostram-
se mais complexos do que aparentam na medida em que se observa a gama de relacfes que
acompanham o espaco transformado.

No contexto capitalista contemporaneo, os processos de revitalizacdo de espacos das
cidades vém sendo fortemente marcados por politicas de gentrificacdo (SMITH, 1996). A
onda mais recente € a “gentrificacdo generalizada”, em que, para além das estratégias
residenciais, passa-se a interferir na cidade como um todo, produzindo paisagens urbanas
passiveis de consumo para as classes médias e altas (SMITH, 1996), a partir da transformacgéo
do patriménio cultural em mercadoria. Por meio da modificagdo do espago, o patrimonio
urbano é utilizado para captacdo de recursos e elaboram-se empreendimentos econémicos
com vistas a otimizagdo do potencial de investimentos de determinada area. Além disso,
determinados valores e visdes de mundo de uma nova camada social s&o inscritos no espaco
através das intervengdes arquitetonicas e urbanisticas realizadas (LEITE, 2004, p. 63). Nesse

sentido, a auséncia de um projeto que leve em consideracdo a populacdo usuaria do lugar, o
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incentivo aos usos comerciais do novo espago, o trato do patriménio enquanto mercadoria
cultural, e, no conjunto, representacdes estéticas que priorizam estilos de vida das camadas
sociais mais altas sdo caracteristicas marcantes de uma politica de gentrificacdo em um
processo de revitalizagdo urbana.

Tais estratégias vém sendo determinadas por mudancas urbanas de grande
envergadura a partir de articulagdes entre investidores privados e intervencdes locais, sob a
I6gica de cidades competitivas no mercado global. David Harvey (2005, p. 172-173) situa este
fendbmeno no que denomina de empreendedorismo urbano, qualificado pelas parcerias
publico-privadas, pelas atividades especulativas e pelo enfoque na economia politica do lugar
ao invés do territério. Resumidamente, as politicas de parceria publico-privada representam o
elemento principal deste novo empreendedorismo, permeando grande parte da governanca
urbana. Tais politicas, por serem empreendedoras, sujeitam-se aos riscos e obstaculos
associados ao desenvolvimento especulativo proprio de suas atividades. Ainda, ao priorizarem
um lugar determinado em detrimento da cidade em geral, acabam por fazer daquele o foco da
atencdo publica e politica, desviando a atengédo e também recursos de problemas mais amplos
(HARVEY, 2005).

A relevancia de se apontar tais nocdes reside no fato de que, se antes temas como 0
crescimento desordenado das cidades e a racionalizagdo do uso do solo, por exemplo, eram
centrais nos estudos urbanos, inclusive no plano da América Latina e do Brasil, hoje a questéo
da competitividade urbana ocupa este local (VAINER, 2000, p. 76). Cada vez de forma mais
significativa consolida-se a ideia de que as cidades estdo submetidas as mesmas condicdes e
desafios que as empresas experimentam. Assim, simultaneamente, a cidade contemporanea
pode ser entendida como uma mercadoria, em que, por meio de estratégias de marketing
urbano vendem-se insumos valorizados pelo capital transnacional (parques industriais e
tecnoldgicos, centros de convengdes e negocios, aeroportos, etc.); mas também como uma
empresa, atuando ativamente como agente econdmico no plano global a partir da Idgica da
produtividade, competitividade e subordinacdo dos seus fins ao mercado (VAINER, 2000).

Os megaprojetos e megaeventos ingressam nesse debate na medida em que atualmente
constituem um dos principais catalisadores de tais mudancas nas politicas urbanas por todo o
mundo. A fim de garantir sua implementacdo, adotam-se medidas que sufocam as pautas
historicas e necessidades das cidades em favor de projetos estruturados a partir de um modelo
de negocios, em que se suspendem as normas e conflitos inscritos anteriormente no territério
(ROLNIK, 2015, p. 244-246). Um exemplo bastante conhecido no plano global é o chamado

“Modelo Barcelona”, o qual, por meio de uma reestruturacdo urbana viabilizada pelos Jogos
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Olimpicos de 1992, tornou-se paradigma no cenrio da competitividade entre cidades. Ainda
que haja outros exemplos, este é especificamente relevante por ter se constituido enquanto
referéncia para muitas cidades da América Latina (SANCHEZ, 1999, p. 121). As
megaconstrucdes do complexo olimpico e ao desenho de novas centralidades somaram-se
obras de infraestruturas de mobilidade e de comunicacdo, formando uma espécie de
urbanismo do espetaculo, de aparéncia consensual e de relativo sucesso frente a ldgica da
competitividade urbana, servindo de base para inUmeras transformacdes espaciais posteriores
pelo mundo e, inclusive, no Brasil (SANCHEZ, 1999).

No cerne de tais processos, 0s espacos publicos das cidades vém atraindo o foco das
politicas de intervencdo local. A revitalizagdo de lugares muitas vezes tidos como
abandonados ou ociosos passa a despontar no modelo de gestdo urbana atual como uma das
possibilidades mais viaveis para as cidades atrairem investimentos, ao mesmo tempo em que
garantem seu espaco junto ao rol de locais atrativos para o0 turismo e para 0 mercado
financeiro globalizado. Nesse movimento, as experiéncias de transformacdo dos espacos
publicos a0 mesmo tempo em que se orientam a partir de um modelo globalizado, buscam
extrair de cada contexto local especificidades que garantam diferenciais convidativos aos
fluxos turisticos e comerciais. Ou seja, aspectos globais e locais conectam-se simultaneamente
a fim de promover e garantir espacos publicos atrativos e rentaveis.

Com uma énfase na forma mais que na funcdo, e em projetos urbanos pontuais mais
que em planos gerais (SANCHEZ, 1999, p. 123), o empreendedorismo urbano reserva aos
espacos publicos das cidades um papel privilegiado na efetivacdo de transformacdes
urbanisticas. A interlocucdo local-global viabiliza-se a partir da indUstria cultural enquanto
motor econémico, privilegiando-se zonas em que 0 patrimonio arquitetdnico possa ser
rentabilizado enquanto atracdo turistica (BALIBREA, 2003, p. 34). Edificam-se complexos
gue envolvem uma ampla gama de servi¢os e promovem o consumo da cidade, como museus,
espetaculos, gastronomia, mdsica, comércio, etc. Dessas transformacdes, modifica-se nao
apenas a estrutura fisica do espaco publico, mas seu préprio sentido na medida em que se
sublinha a sua funcdo como espacgo de lazer e de consumo cultural, em detrimento de sua
funcdo enquanto lugar de encontro e de politizacdo (BALIBREA, 2003, p. 36).

Assim, ainda que as politicas de revitalizagdo de espagos urbanos alcancem periodos
mais longinquos, atualmente tais processos tém se intensificado pelas cidades de todo o
mundo, com algumas semelhangas e algumas particularidades. De forma geral, € possivel
afirmar-se que, a fim de ocuparem um lugar no cenario da competitividade interurbana,

governos locais tém buscado investir em alguns espacos das cidades, eleitos como passiveis



14

de transformacdo, com o propdsito de os tornarem mais atrativos para determinados grupos de
habitantes e visitantes. Nesse contexto, 0s espa¢os publicos urbanos hoje mais do que nunca

tém atraido o olhar tanto dos investidores privados quanto dos governantes.

2.2 Os processos de revitalizagdo urbana de &reas portuérias

Entre a diversidade de espacos existentes nas cidades, as areas portuarias em desuso
sdo muitas vezes escolhidas para serem palcos de intervencbes voltadas a revitalizacédo
urbana. Isso ocorre, em primeiro lugar, porque sdo 4&reas extensas que ocuparam
historicamente uma posicdo central junto as cidades que, em busca de uma inser¢cdo nos
processos globais de trocas comerciais, tinham nesses espacos um fator de valorizacdo
territorial e também de conexdo a cadeia econdmica de circulagdo de produtos (SALES, 1999,
p. 2). No entanto, o acirramento competitivo e o desenvolvimento tecnoldgico ao longo do
século XX fizeram com que alguns desses espacos se tornassem obsoletos. No Brasil, por
exemplo, a partir da necessidade de ampliacdo do espaco portuario para comportar as
modernas estruturas industriais e navios de maior porte, passou-se a investir nas regides
periféricas das metrépoles, em detrimento das instalagGes portuarias localizadas nos centros
urbanos (MONIE; SILVA, 2015, p. 112).

Desta forma, com o relativo abandono de muitos desses espacos, prevaleceram, por
muito tempo, representagdes imagéticas do “sujo”, “degradado” e “desregulado”, associadas
as regibes portuarias em desuso. Tais representacdes combinadas com o desenvolvimento de
novos mecanismos de competitividade urbana podem explicar, a0 menos em parte, a
emergéncia e o éxito de politicas de revitalizacdo desses espacos por todo o mundo.

Este é o caso do Porto Antico, em Génova (ltalia); do Port Vell, em Barcelona
(Espanha); do Victoria & Alfred Waterfront, na Cidade do Cabo (Africa do Sul); do Inner
Harbor, em Baltimore (Estados Unidos); do Puerto Madero, em Buenos Aires (Argentina),
entre tantos outros. Em suma, a partir do encerramento das atividades portuarias, e sem a
designacéo oficial de uma nova fungdo espacial, essas areas, por meio de grandes projetos de
revitalizacdo, deram lugar a complexos que contam com uma variedade de atrativos, como
centros de eventos, elevadores panoramicos, museus, restaurantes, danceterias, lojas, cinemas,
aquarios, shoppings centers, hoteéis, escritdrios, cassinos, etc. Tais empreendimentos s&o
replicados a cada projeto e o principal legado de tais experiéncias parece ser a consolidacdo

desses espacos enquanto atracao turistica local.
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A revitalizacdo das areas portuérias traz as diferentes cidades a expectativa de criagao
de uma nova forma de alimentar as economias locais e propulsionar o seu desenvolvimento. O
relativo sucesso atribuido a essas intervengdes urbanas também passou a repercutir no Brasil a
partir do final do século XX, gerando processos de transformacdo de diversas cidades que
contavam com instalagfes portuarias.

Na cidade do Rio de Janeiro (RJ), por exemplo, a area portuéria foi alvo de um projeto
de revitalizagdo intitulado “Porto Maravilha”, lancado pela prefeitura no contexto da Copa do
Mundo de Futebol de 2014 e dos Jogos Olimpicos de 2016 (PREFEITURA DO RIO DE
JANEIRO, 2016). Para a sua realizacdo entre 2009 e 2026, o poder publico realizou Parceria
Publico-Privada (PPP), criando uma Companhia de Desenvolvimento Urbano para gerir e
fiscalizar a revitalizacdo e contratando uma empresa concessiondaria para executar as obras e
prestar servicos. A fim de possibilitar o financiamento das obras e viabilizar os
empreendimentos imobiliarios publicos, a intervencdo na &rea portuaria também envolveu a
utilizacdo de dois instrumentos juridico-urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade
(BRASIL, 2001), quais sejam, a operacdo urbana consorciada e a outorga onerosa de
potencial construtivo. Atualmente, a iniciativa privada gerencia grande parte dos servigcos
publicos da area transformada, que hoje conta com museus, Veiculo Leve sobre Trilhos,
aquério marinho, entre outras atracfes. Cabe referir que a realizacdo do projeto ja implicou na
remocdo de inGmeros moradores da regiio (COMITE POPULAR DA COPA E DAS
OLIMPIADAS DO RIO DE JANEIRO, 2015, p. 29-32).

Também na cidade de Recife (PE) foi lancado projeto que incluiu a revitalizacdo de
seu espago portuario desativado. O “Projeto Novo Recife”, langado por um grupo de
construtoras, propunha a construcdo de um conjunto de edificios residenciais, empresariais e
hotéis, além de um conjunto de obras viarias, junto ao Cais José Estelita (BARBOSA, 2014,
p. 124). A proposta se deu a partir da compra, em 2008, do terreno, antes pertencente a Uniao,
pelas referidas construtoras em leildo. O projeto de revitalizacdo estaria atrelado a producgéo
de um novo bairro para a cidade, visando a implementacdo de uma nova centralidade em
Recife (BARBOSA, 2014, p. 133). Contudo, quando do langamento do projeto, parte da
populagéo da cidade organizou-se no movimento “Ocupe Estelita”, que apontou uma série de
irregularidades na proposta. Por forca das acbes do movimento de contestacédo, o projeto vem
sendo rediscutido e suas proximas etapas seguem em disputa.

A esses exemplos soma-se o projeto “Belém Porto Futuro”, que prevé a revitalizagido
da regido portuaria da cidade de Belém (PA), lancado recentemente pela Secretaria de Portos

da Presidéncia da Republica. As etapas iniciais do projeto envolvem a elaboragéo de estudos
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com recursos do Governo Federal e a instalagdo de um Processo de Manifestacdo Publica de
Interesse, modalidade licitatoria que visa a recep¢do de propostas de reurbanizacdo de
investidores privados para a escolha de um projeto vencedor. Dentre as suas justificativas,
estdo a geracdo de empregos e O incentivo ao comeércio, as empresas e a cultura
(SECRETARIA DE PORTOS DA PRESIDENCIA DA REPUBLICA, 2016).

Ademais, tem-se em Porto Alegre o caso do Cais Maud, que serd analisado de forma
detalhada neste trabalho. Importa, todavia, destacar que os reflexos desse modelo cada vez
mais utilizado de revitalizacdo de areas portuarias, enquanto estratégia econémica no contexto
da competicdo interurbana, tém gerado importantes reverberagdes no Brasil e em suas
cidades. Nesse cenério, notabiliza-se a intensificacdo de movimentos de contestacdo aos
projetos de revitalizacdo, bem como a ampliacdo do debate no que tange as politicas de
intervencdo no espaco urbano, coexistindo uma gama de posicionamentos acerca dessa
disputa, por vezes bastante polarizadas, e tornando recorrente 0 uso, por parte dos agentes
promotores de tais mudancas, de estratégias de marketing e de téticas discursivas de carater

tecnicista sobre a questéo.

2.3 As areas portuarias no ordenamento juridico brasileiro

Explicados os contornos da problematica da revitalizacdo urbana e destacada a
importancia e a especificidade das areas portuarias nesses processos, importa também trazer a
tona, brevemente, a questdo das normas do ordenamento juridico brasileiro que regulam a
gestdo e 0 uso das areas portuarias.

Como é sabido, a Constituicdo Federal elenca expressamente, em seus artigos 20 e 26,
alguns bens publicos pertencentes, respectivamente, a Unido e aos Estados federados
(BRASIL, 1988). Essa enumeracdo, no entanto, é tratada pela doutrina e pela jurisprudéncia
enquanto ndo taxativa, ou seja, 0s bens publicos ndo estdo limitados aos itens arrolados nesses
dispositivos constitucionais.

Nesse sentido, coube principalmente a doutrina do Direito Administrativo versar sobre
a definicdo de bem publico, ou seja, delimitar quais os elementos que podem levar a entender
que um determinado bem ¢é de titularidade publica. A regra bésica estaria no artigo 98 do
Codigo Civil, que aduz que “sdo publicos os bens do dominio nacional pertencentes as
pessoas juridicas de direito publico interno; todos 0s outros sdo particulares, seja qual for a
pessoa a que pertencerem” (BRASIL, 2002). Isto é, o Codigo Civil traz como critério o

pertencimento do bem as pessoas juridicas de direito publico. As divergéncias comegam, no



17

entanto, na determinacdo de quais bens s&o abrangidos por tal regramento — bens de qual
natureza e de qual titulo. O entendimento majoritério opta por envolver nesse rol bens de
qualquer natureza e a qualquer titulo, isto €, bens corporeos e incorpdreos, mdveis e imoveis,
semoventes, créditos, direitos e acdes; estejam esses bens sob dominio do Estado na qualidade
de proprietario ou sob sujeicdo ao seu poder de disciplinamento e regulamentacao.

O artigo 99 do Cddigo Civil classifica os bens imoveis integrantes do dominio publico
em trés categorias: bens de uso comum do povo, bens de uso especial e bens dominicais.
Sucintamente, pode-se dizer que os primeiros destinam-se a utilizacdo geral pela coletividade,
0s segundos teriam um acesso mais limitado e seriam voltados & execucdo dos servigos
publicos, e, por fim, os ultimos teriam uma caracteristica residual, sendo passiveis de
utilizacdo para qualquer fim que ndo o uso publico em geral (bens de uso comum do povo) e
gue ndo a consecucdo das atividades administrativas (bens de uso especial). Junto a tais
categorias dogmaticas, importa destacar o instituto da afetacdo, fato administrativo relativo a
finalidade dos bens. Em sendo publico o fim de determinado bem, estaria caracterizada a sua
afetacdo e, por outro lado, passando a ndo mais ter utilizacdo pablica, desafetado estaria.

Nesse sentido, no artigo 2°, incisos | e Il, da Lei n. 12.815, de 05 de junho de 2013,
conhecida como Nova Lei de Portos, reconhece-se expressamente que a area de um porto
organizado é um bem publico, a partir das seguintes defini¢des legais de “porto organizado” e

de “area do porto organizado”:

- porto organizado: bem publico construido e aparelhado para atender a
necessidades de navegacdo, de movimentacdo de passageiros ou de
movimentacdo e armazenagem de mercadorias, e cujo trafego e operacées
portudrias estejam sob jurisdicdo de autoridade portuaria.

- area do porto organizado: area delimitada por ato do Poder Executivo que
compreende as instalagdes portuérias e a infraestrutura de protecdo e de
acesso ao porto organizado (BRASIL, 2013).

A este respeito, cumpre sublinhar que, seguindo-se a ldgica dogmatica, as areas de
portos organizados inserem-se na categoria de bens de uso especial enguanto estiverem
vinculados a sua destinacdo publica de especial interesse da Administragdo, qual seja, a
operacdo portuaria. Findando-se ou desativando-se os referidos servigos, passa-se a uma
situacdo de desafetacdo e tal bem antes considerado de uso especial ingressa na categoria de

bem dominical®.

! Importante referir que parte da doutrina entende ser necessaria a existéncia de ato administrativo para consumar
a desafetacdo (ou afetacfo). Utiliza-se aqui a perspectiva adotada pela outra parte que vé no fato em si de
alteracdo da finalidade o préprio fundamento da desafetacdo/afetacdo.
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E importante destacar, contudo, que o conceito socioldgico de areas portuarias néo é
equivalente ao conceito legal de “area de porto organizado”. Projetos de revitalizacdo urbana
em areas portudrias, por exemplo, podem tanto abarcar somente a “area do porto organizado”
e, portanto, um bem publico de uso especial, como podem também envolver o entorno da
“area do porto organizado” e, por conseguinte, outros bens de titularidade publica ou privada.
Ademais dessas questfes, vé-se que ha, na esfera dogmatica do direito publico brasileiro,
inimeras lacunas no tocante ao tema dos bens publicos, reflexo de um sistema juridico
pautado na nocdo de propriedade privada, assim como de um desenvolvimento histérico do
pais que se deu antes pela apropriacdo privada das terras do que pela separacdo e demarcagdo
do patrimdnio do Estado.

No tocante a exploracao da atividade portuaria, de acordo com a Constituicdo Federal,
artigo 21, inciso XII, alinea “f, esta pode se dar diretamente pela Unido ou, de forma indireta,
mediante autorizagdo, concessdo ou permissdo (BRASIL, 1988). Nos termos do artigo 15 da
Nova Lei de Portos, um ato do Presidente da Republica delimitar, por Decreto, a poligonal
correspondente a cada “area do porto organizado” (BRASIL, 2013), que passa a Ser
considerada um bem publico de uso especial de titularidade da Uni&o®.

No entanto, cabe registrar que a Lei n. 9.277, de 10 de maio de 1996, autoriza a Uni&o
a delegar a exploracdo de portos aos Estados ou aos Municipios, por meio da celebragdo de
convénios, cujo prazo € de até vinte e cinco anos, prorrogaveis por até mais vinte e cinco anos
(BRASIL, 1996). Nesta hipotese de portos delegados pela Unido, cabe aos Estados federados
e a0s Municipios exploréa-los de forma direta ou indireta.

A Nova Lei de Portos, legislagdo que trata especificamente do tema, prevé no artigo
1°, § 2° que a exploracdo indireta do porto organizado ocorrerd mediante concessdo e
arrendamento do bem puablico (BRASIL, 2013). Nesse sentido, importa destacar que esta lei
estabelece a concessdo e o0 arrendamento como principais instrumentos juridicos de
exploracdo indireta dos portos. Segundo Farranha, Frezza e Barbosa (2015, p. 94-95), a
demarcacao de novos critérios, bem como a modificacdo da natureza juridica dos contratos de
arrendamentos portuarios constitui uma das principais inovacdes deste marco regulatério. Nos

termos do artigo 2°, inc. XI, da Nova Lei de Portos, o arrendamento consiste na “cessao

2 A definicéo da area do Porto Organizado de Porto Alegre, por exemplo, foi constituida pelo Decreto de 3 de
junho de 2015 (BRASIL, 2015) expedido pela Presidéncia da Republica.

* A este respeito, destaca-se 0 Convénio de Delegagdo n. 001/97, celebrado entre a Unido e o Estado do Rio
Grande do Sul, delegando a este Gltimo a exploracdo e administragdo dos Portos de Porto Alegre, Pelotas, Rio
Grande e Cachoeira do Sul.
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onerosa de area e infraestrutura publicas localizadas dentro do porto organizado, para
exploracdo por prazo determinado” (BRASIL, 2013).

Todavia, conforme demonstrado, a utilizacdo para outras finalidades das areas dos
portos que, por uma diversidade de fatores, deixam de exercer suas atividades tradicionais
(tornando-se ndo mais operacionais), tem sido cada vez mais recorrente. Um exemplo das
reverberaces de tais politicas no Brasil foi a emissdo, por meio da Secretaria de Portos,
vinculada a Presidéncia da Republica, de portaria normativa visando regular a exploracao para
fins de revitalizacdo de areas portuarias ndo mais afetas as suas operagdes. Nos termos do
artigo 2°, inciso |1, da Portaria n. 114, de 2016, a revitalizacdo de &reas portuarias é definida

como

requalificacdo de é&reas e instalagcbes para a realizacdo de atividades
institucionais, culturais, sociais, recreativas, comerciais, ou outras, por meio
de projetos de readequacdo ou de integracdo urbano-portudria, a serem
desenvolvidos dentro ou no entorno das areas sob gestdo da Administracdo
do Porto (BRASIL, 2016).

De acordo com a Portaria n. 114, para a revitalizacdo de uma zona portuaria, sera
preciso submeter a Secretaria de Portos primeiramente uma proposta de revitalizacao,
elaborada pela respectiva Administracdo do Porto ou por terceiros. Apds aprovacao da
proposta, podera ser desenvolvido o projeto de readequacdo, diretamente pela administracdo
ou indiretamente, por meio de cessdo de uso. Por fim, respeitados os contratos ja firmados, a
Portaria prevé sua imediata incidéncia junto as areas ja revitalizadas ou em processo de
revitalizagdo (BRASIL, 2016).

Portanto, a luz de tais pressupostos referentes a interpretacdo do ordenamento juridico
brasileiro, 0s espacos que a sociologia urbana denomina de areas portuarias abrangem, total
ou parcialmente, bens publicos que podem ser classificados como de uso especial, ha medida
em que destinados ao servico portudrio. Supde-se que tais bens podem ser utilizados
observando-se as condicdes estabelecidas pelo ente pablico responsavel pela gestdo. Ao
mesmo tempo, novas finalidades podem ser atribuidas a tais espacos, na medida em que
deixam de exercer suas atividades originérias, abrindo-se, a partir de entdo, um leque de
alternativas juridico-instrumentais que podem compor novos contornos ao regramento desses

bens.
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3 TEORIA E METODOLOGIA DO PRESENTE ESTUDO

A primeira secdo deste trabalho procurou introduzir o tema dos processos de
revitalizacdo urbana enquanto fendmenos contemporaneos e sua incidéncia nos espacos
portuérios em desuso. A identificacdo de como tais processos vém sendo produzidos no plano
global e local se mostra relevante na medida em que traz a tona dindmicas sociais,
econdmicas e juridicas que se mesclam na efetivacdo dessas transformacdes. Nesta sec¢éo,
portanto, busca-se trazer aportes tedricos e metodologicos que podem ser de grande valia para
a investigacao da relagédo entre direito e espacgo urbano, a partir do paradigma da sociologia
juridica. Assim, inicia-se com a exposicdo da teoria da producdo do espaco de Henri
Lefebvre, importante autor no campo da sociologia urbana. Em seguida, passa-se a uma
abordagem da producdo teorica de alguns referenciais mais contemporaneos da geografia
juridica, campo sociojuridico voltado ao estudo das correlages entre norma e espago. Tais
referenciais constituirdo o marco tedrico principal para a analise do estudo de caso aqui

apresentado. Por fim, apresenta-se 0 desenho metodologico da pesquisa realizada.

3.1 A teoria da producéo do espaco de Henri Lefebvre

Na area das ciéncias sociais, Henri Lefebvre foi um dos pioneiros a centrar sua andlise
no espaco a partir de uma perspectiva inovadora no campo da sociologia urbana: o enfoque
socioespacial. Segundo Konzen (2011), até as décadas de 1970 e 1980 prevalecia nesse
campo o paradigma ecoldgico, tendo como base os estudos desenvolvidos pela Escola de
Chicago e a preocupagdo com a coesdo social na cidade moderna. De acordo com essa
tradicdo, marcada por uma forte influéncia do darwinismo social, a partir de uma
compreensdo empiricamente fundada da sociedade e da visdo da cidade enquanto uma ordem
natural, seria possivel promover a inclusdo dos individuos considerados mais fracos,
mantendo-se as estruturas sociais. O paradigma socioespacial, por outro lado, trouxe rupturas
epistemoldgicas ao questionar a naturalizacdo das lo6gicas urbanas promovidas pelos
sociologos de enfoque ecoldgico e ao recuperar a heranga teérica marxista (KONZEN, 2011,
p. 86). A recepcdo de tais referenciais fez com que este novo enfoque adotasse, de forma
critica, a perspectiva conflitualista, através da qual se compreende que no centro do processo
de producéo e transformacdo espacial séo reveladas disputas e lutas sociais.

Publicada pela primeira vez no ano de 1974, “La production de [’espace” (“A

Producao do Espago™), é a obra na qual Lefebvre desenvolve a tese de que o espaco urbano
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sera sempre o resultado de um processo social de producdo, ou, em outros termos, 0 espaco
sera sempre um produto social (LEFEBVRE, 1991, p. 26).

Desta forma, para Lefebvre, o espaco social ndo pode ser reduzido a um simples
objeto, na medida em que abrange em si ndo somente coisas, mas também relacGes (1991, p.
77). Nesse sentido, ao retomar alguns aspectos da teoria marxista, argumenta que uma de suas
mais relevantes descobertas fora a desmistificacdo das coisas a fim de revelar as relagdes
sociais que as caracterizam. Da mesma maneira, 0 espaco implicara, conterd e também
dissimulara relagdes sociais (1991, p. 81-82). Uma de suas mais importantes percepcdes,
assim, estd no fato de expor a existéncia de uma “fetichizagdo do espaco”, em parte
promovida pela divisdo de saberes, através de andlises das coisas e objetos inscritos no espago
individualmente, levando a ideia do espaco enquanto um receptaculo passivo (1991, p.89-90).

Em suas palavras:

[...] ao invés de desmascarar as relagBes sociais (incluindo relacbes de
classe) que séo latentes no espago, ao inves de concentrarmos nossa atengao
na producdo do espaco e das relagbes sociais propria a este — relaces que
introduzem contradigdes especificas na producdo, assim ecoando a
contradicdo entre a propriedade privada dos meios de producdo e o carater
social das forgas produtivas — ndés caimos na armadilha de considerar o
espago como espago em si, como espago como tal (LEFEBVRE, 1991, p. 90,
traducéo da autora) .

Seguindo nessa perspectiva, Lefebvre demonstra que cada sociedade possui sua
espacialidade caracteristica e que tal espacialidade reflete e, a0 mesmo tempo, condiciona as
relacBes sociais (1991, p.31). Ao analisar a producdo do espaco na sociedade capitalista,
Lefebvre sustenta que os valores de troca sobrepéem-se aos valores de uso, fazendo com que
0 espago assuma um sentido de produto mais do que de obra (oeuvre). Nas palavras de

Konzen, comentando o pensamento de Lefevbre,

0 que diferencia o produto da obra é o balanco de qualidades apresentado
pelo espaco urbano socialmente produzido. Por um lado, se 0 espaco
encoraja valores de uso, tais como o encontro, a centralidade, a reunido e a
convergéncia de diferencas, entdo ele propicia condicBes para o
florescimento de comunidades humanas criativas e revela-se a si mesmo
como obra na acepcéo forte de obra de arte. Por outro, se 0 espago prioriza
valores de troca, enquanto mercadoria medida pela sua exclusividade, cujos
valores de uso tornam-se intercambidveis por dinheiro (consequentemente
um instrumento para a acumulacdo de capital), entdo ele se reduz a um mero
produto (KONZEN, 2011, p. 89).
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A priorizacdo do valor de troca em um espago acarreta inUmeras consequéncias
objetivas e subjetivas na vida na cidade, como a sua mercantilizagcdo e 0 consequente
rompimento de lacos e vinculos dos habitantes em relacdo a urbe. No entanto, Lefebvre
também sustenta que praticas contra-hegemonicas podem alterar essas configuracdes,
reconhecendo no espacgo sua natureza socialmente dindmica. Isso estd relacionado com a
distingdo feita por Lefebvre entre o espaco abstrato — marcado pela homogeneizagéo,
fragmentacdo e hierarquizacdo, dominante nas cidades capitalistas — e 0 espaco social — que
surge da pratica, da experiéncia vivida cotidianamente pelos membros da sociedade. Segundo

a interpretacéo de Gottdiener desses conceitos,

as pessoas que trabalham a partir do modelo do espago abstrato tentam
continuamente reinar e controlar o espaco social da vida cotidiana, com suas
constantes mudancgas, enquanto o espaco social sempre transcende as
barreiras concebidas e as formas reguladas (GOTTDIENER, 1993, p. 131,
traducéo da autora).

Lefebvre critica as abordagens que tém levado a ideia do espaco enquanto algo
transparente, puro e neutro, criando um espaco ilusério (1991, p. 292-298). O seu conceito de
espaco envolve tanto o espaco abstrato quanto o espaco social, ainda que entenda que a ordem
capitalista leve a dominacdo do espaco abstrato sobre o espaco social (1991, p. 293). Ele
salienta que os espacos globalizados representados como mercadorias em um sistema global
de producdo capitalista, portanto, abstratos, contém inGmeras representacfes que sdo
mascaradas, tais como normas, hierarquias, papeis e valores (1991, p. 311). O discurso
dominante sobre o espaco, nesse sentido, opera retirando a realidade de seu significado por
meio de uma vestimenta ideoldgica que ndo se apresenta como tal (1991, p. 317).

Para além de um produto social, o espaco para Lefebvre é condicdo e meio para as
relacBes gque se estabelecem na sociedade, influindo em suas dindmicas a partir de como é
moldado. Ainda, em sendo o espaco expressdo de relagdes sociais, operara permitindo,
sugerindo e proibindo a¢es (LEFEBVRE, 1991, p. 73). O mesmo, portanto, ndo pode ser
pensado em termos de “sujeito” ou “objeto”, mas, sim, enquanto realidade social
(LEFEBVRE, 1991, p. 116), sendo produzido e reproduzido em conexdo com as forcas (e
relacfes) de producéo e contendo suas préprias contradicOes.

E importante destacar que o autor, ao refletir sobre a questdo espacial, preocupa-se em
entender de que forma os espacos sdo efetivamente produzidos. Ele aduz, por exemplo, que
categorias semanticas e semiologicas como “mensagem”, “codigo” e “leitura” somente podem

ser aplicadas para se compreender espacos ja produzidos. Nesse sentido, Lefebvre expde que
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certos espacos produzidos por promotores capitalistas sdo tdo carregados de signos, como
signos de estilo, bem-estar, felicidade, arte, entre outros, que, ndo apenas sua acepcgao
primaria (de rentabilidade), como qualquer significado, desaparecem (1991, p. 160).

O autor sintetiza algumas dessas ideias aduzindo que o espaco social, a0 mesmo
tempo, (a) desempenha um papel entre as forgas de producdo (o qual originalmente o era
exercido pela natureza); (b) aparece como um produto de carater singular, em que algumas
vezes € consumido como mercadoria (0 turismo é um exemplo), e outras vezes é
produtivamente consumido como aparato produtivo de grande escala (como o sdo as
maquinas, por exemplo); (c) se mostra como sendo politicamente instrumental, na medida em
que facilita o controle da sociedade, enquanto a0 mesmo tempo também atua enquanto meio
de producdo (fornecendo habitacdo, mantendo a forca de trabalho, etc.); (d) sustenta a
reproducéo das relagdes de producdo e das relacbes de propriedade (através da propriedade de
terras, do ordenamento hierarquico de localizagdes, etc.); (€) é equivalente a um conjunto de
superestruturas institucionais e ideoldgicas que ndo se apresentam pelo que realmente séo,
assumindo aparéncia de neutralidade, insignificancia, destituicdo semioldgica e vazio; mas
que (f) contém potencialidades, a partir de esferas de resisténcia, de inaugurar projetos de
contra-espagos, isto é, de espacos diferentes (LEFEBVRE, 1991, p. 348-349).

Para Butler, os primeiros dois elementos apontados por Lefebvre demonstrariam como
0 espaco faz parte de processos de producdo e reproducdo social. J& os dois seguintes, 0
identificariam como um mecanismo de regulacdo estatal e como o lugar da luta politica. Por
fim, os ultimos trariam a tona a dimensdo espacial dos conflitos sociais, para além das
dimensdes tradicionais do politico e do econdmico (BUTLER, 2009, p. 321).

Segundo a teoria da producdo do espaco, 0s espagos sdo produzidos socialmente
através da conexdo dialética e simultanea de trés dimensbes: a pratica espacial, as

representacdes do espaco e 0s espacos de representacdo. Nas palavras de Lefebvre:

(1) Prética espacial: do ponto de vista analitico, a pratica espacial de uma
sociedade é revelada através da decifracdo do seu espago. [...] Ela incorpora
uma estreita associagdo, dentro do espacgo percebido, entre a realidade diaria
(rotina diaria) e realidade urbana (as rotas e redes que ligam os lugares
reservados para o trabalho, a vida "privada" e lazer). Esta associacdo é
paradoxal, porque inclui a separacdo mais radical entre os lugares que une.
(2) Representacdes do espaco: o espago concebido, o espaco de cientistas,
planejadores, urbanistas, tecnocratas e engenheiros sociais. [...] Este é o
espaco dominante em qualquer sociedade (ou modo de producdo). As
concepcOes de espaco tendem [...] para um sistema de signos verbais (e,
portanto, intelectualmente trabalhados).

(3) Espacos de representacdo: o espaco como vivido diretamente através de
suas imagens e simbolos associados, e, portanto, o espaco de "habitantes” e
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"usuarios”, mas também de alguns artistas e talvez daqueles que, como
alguns escritores e filésofos, descrevem e aspiram a fazer mais nada além de
descrever. Este € o0 espaco dominado - e, portanto, passivamente
experimentado - que a imaginacdo procura mudar e se apropriar. Ele se
sobrepde ao espaco fisico, fazendo uso simbdlico de seus objetos
(LEFEBVRE, 1991, p. 38-39, traducéo da autora).

Em outros termos, as representacGes do espaco se referem aos espagos concebidos
pelos grupos sociais hegemanicos, os quais controlam o processo de producdo do espaco. Nas
sociedades capitalistas avancadas, sdo concebidas por urbanistas, empreendedores
imobiliérios e tecnocratas da gestdo e do planejamento, e, portanto, sdo permeadas por um
saber (uma mistura de conhecimento e ideologia) que é sempre relativo € em processo de
mudanca, ainda que busquem se impor como cientificas e verdadeiras. Segundo Lefebvre, sdo
representacdes das relagdes de producgéo e sdo o espago dominante em uma dada sociedade
(em um determinado modo de producdo). As representacdes do espaco assumem carater
normativo, na medida em que definem quais usos, presencas e discursos serdo incentivados ou
permitidos em determinados lugares.

J4d o0s espacos de representacdo estdo relacionados ao espago vivido, que €
essencialmente dindmico por abranger acOes, paixdes e situagdes vividas. S8 0s contra-
espacos das imagens e desejos em relacdo ao espaco, concretos ou subjetivos. Remetem aos
espacos dominados em uma determinada sociedade, que estdo associados aos grupos sociais
ndo hegemonicos. Assim, 0s espacos de representacdo, ao desafiar a ordem normativa e
territorial hegemonica, permitem, por exemplo, a contraposicdo de projetos de cidade e
podem alavancar mudancas espaciais.

Por fim, Lefebvre adiciona que em cada sociedade também ha uma prética espacial.
Trata-se da ultima categoria que compde a triade conceitual. A préatica espacial representa o
espaco percebido e por meio dessa observacao do espacgo é possivel compreender a sociedade.
A analise aqui recai nas rotinas cotidianas dos habitantes da cidade associadas as ligacoes e
separagdes entre os lugares proprios a determinada realidade urbana. Desta forma, cada
sociedade possui uma prética espacial que pressupfe e produz um espago a partir de
intervencdes as quais podem ser materiais e corporais.

Nesse sentido, Gottdiener aduz que Lefebvre, ao expressar o momento dialético
através de uma “triade” (como trés termos, e nao dois), desconstruiu dualismos e oposi¢des
estaticas para acrescentar uma dimenséo fluida ao processo social (GOTTDIENER, 1993, p.

130). O espaco, assim, emerge da interagdo dessas trés dimensoes.
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Finalmente, Butler argumenta que a teoria da producgéo do espaco de Henri Lefebvre
pode fornecer relevantes elementos tedricos e metodoldgicos para os estudos no campo
sociojuridico (2009, p. 315). Através da critica desenvolvida por Lefebvre acerca da
fragmentacdo nas ciéncias sociais dos campos mental, fisico e social, 0s quais levariam a uma
compreensdo empobrecida do espacgo, Butler afirma que o mesmo ocorre com o direito, por
meio da imposicdo de categorias abstratas como a distincdo publico/privado, direitos de
propriedade e relagdes contratuais na vida social. Isso se daria na medida em que
instrumentaliza e mercantiliza o espaco, apagando toda a diversidade de usos espaciais (2009,
p. 319).

A partir de tais aportes, Butler (2009, p. 322) afirma que o direito deve ser entendido
engquanto um conjunto de técnicas de organizacdo e governanca espacial, ou, em termos
Lefebvrianos, como um corpo de representacdes espaciais, bem como enquanto uma espécie
de moldura para praticas cotidianas que também sdo espaciais. Assim, através da teoria da
producdo do espaco de Henri Lefebvre, seria possivel entender o direito simultaneamente
enquanto ferramenta do Estado, em suas estratégias de producdo espacial, e como um corpo

de representacGes espaciais politicamente contestado.

3.2 As teorias da regulacdo do espaco da geografia juridica

A teoria da producdo do espaco constitui, sem duvidas, importante marco teérico no
campo dos estudos urbanos. Suas contribuicdes vém sendo utilizadas em grande medida por
variadas disciplinas (como a sociologia, a geografia, a arquitetura, entre outras) na busca pela
compreensdo dos processos de transformacdo do espaco contemporaneos. O paradigma do
qual é precursor no campo mantém-se atual e constitui, portanto, o ponto de partida do
presente trabalho.

No entanto, é preciso reconhecer o fato de que Lefebvre pouco aborda, ou, em outros
termos, versa apenas incidentalmente sobre a dimensdo juridico-normativa do processo de
producdo do espacgo. Igualmente, muitos dos estudos empiricos sobre o espaco urbano na
grande &rea das ciéncias sociais ndo analisam o papel do direito em sua (re)producgdo. Ainda,
o0 proprio olhar sociojuridico para o fenébmeno urbano é bastante recente e incipiente.

Por outro lado, Butler (2009) aduz que recentemente houve significativas mudancas
nas ciéncias sociais no que tange ao papel do espago na explicagdo social e nas dimensdes
geogréficas da vida social. Para o autor, tais transformacdes se refletiram no desenvolvimento

de abordagens criticas no campo da geografia humana, os quais “enfatizam as caracteristicas
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espaciais de uma gama de relagdes sociais e locais de poder social” (2009, p. 314, traducdo da
autora). Além disso, também refere que isso gerou o ressurgimento da sociologia urbana e do
interesse na cidade nos estudos sociais. Consequentemente, o interesse em fatores espaciais
também se refletiu nos atuais estudos de sociologia juridica e de direito critico.

Essa conjuncao de fatores contribuiu no desenvolvimento da geografia juridica, campo
sociojuridico voltado ao estudo das inter-relacBes entre normas e espaco. Ainda que se trate
de um projeto bastante recente, a geografia juridica vem trazendo importantes aportes para a
compreensdo de processos sociais em suas dimensdes juridicas e espaciais. Nesse sentido, 0

acumulo dos estudos que vém sendo realizados no campo demonstra que

0 juridico e o espacial (ambos entendidos como aspectos do social, como
elementos do mundo da vida) podem ser entendidos de forma atil como
constitutivos mutuamente um do outro, e as condi¢Bes de sua constituigdo
afetam profundamente como o mundo é (DELANEY, 2010, p. 7-8, tradugéo
da autora).

Assim, ao se trabalhar a temética do direito e do espaco a partir de uma perspectiva
sociojuridica, parte-se, em primeiro lugar, da ideia de que ambos moldam ativamente a
sociedade a0 mesmo tempo em que sdo continuamente produzidos socialmente (BLANDY;
SIBLEY, 2010). A multidimensionalidade do espaco inclui seu status politico enquanto lugar
da disputa politica e enquanto um meio de regulacdo social. A producdo do espaco e a
ordenacdo de seus usos dominantes, por sua vez, necessitam das proibicdes e sancdes
impostas pelo Estado através do ordenamento juridico (BUTLER, 2009, p. 324).

Nessa esteira, Delaney identifica que foi somente a partir da década de 1980 que 0s
estudos da geografia juridica efetivamente se desenvolveram (2010, p. 9), tanto em termos
quantitativos como qualitativos. Ele coloca, no entanto, que, com o passar do tempo e com o
avanco dos estudos no campo, novos desafios tém sido postos as pesquisas. A partir disso,
Delaney traz algumas reflexdes voltadas a orientar os trabalhos que busquem realizar analises
sociojuridicas no espacgo hoje. Primeiramente, o autor sugere que, na analise socioespacial e
sociojuridica, as categorias de “materialidade” e “discursividade” sejam pensadas enquanto

mutuamente constitutivas, por meio da ideia de “performatividade” (“performativity”):

Porgue nés somos moveis, seres corporificados os quais habitam e herdaram
mundos heterogéneos de significancia, nds estamos continuamente
performando espacialidades sociais, encenando espacializa¢es sociais. O
espaco social é continuamente reproduzido e transformado através de como é
performado. Nos nossos mundos n6s fazemos isso, entre outras formas,
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através do exercicio e do reconhecimento rotineiros de direitos e deveres
espacializados (DELANEY, 2010, p. 15, traducdo da autora).

Para o autor, é preciso, portanto, tanto reimaginar o espacial quanto o juridico. No que
toca ao primeiro (“o espacial”), sugere que 0 espaco seja visto como imaginado e organizado
discursivamente, bem como algo performado (“performed”), para que, a luz desses fatores,

seja repensada a sua materialidade:

Considere as metaforas espaciais que tornam os direitos inteligiveis: zonas e
dominios, infracbes e invasGes. Ou considere os imaginarios e discursos
espaciais associados ao nacionalismo, colonialidade, integridade fisica, raca,
ou heteronormatividade como ideologias e argumentos. [...] Pense na
producdo cultural — e politica — do “lar”, “espago ptblico”, “prisdo”, ou “pais
indiano” (DELANEY, 2010, p. 15-16, traducéo da autora).

Por outro lado, o segundo (“o juridico”) ndo pode ser confinado apenas ao dominio do

discurso desmaterializado:

NOs precisamos pensar 0 juridico em termos mais performativos e materiais.
Como observado, o juridico é continuamente performado, reencenado. O
juridico é continuamente feito e refeito. O juridico estad sempre acontecendo.
Ele é performado ndo apenas por aqueles que nos identificamos enquanto
“atores juridicos” [...], mas por todos que atuam de acordo com (ou com
referéncia transgressiva para) entendimentos de regras, autoridade, direitos,
permissOes, proibicBes, deveres, e assim por diante [...] (DELANEY, 2010,
p. 19, traducédo da autora).

Assim, para o autor, por meio das espacializagcbes e performances pelas quais o
juridico assume uma presenca mundana, ainda que proviséria e passivel de revisdo, é possivel
discernir a sua materialidade (2010, p. 20). Como exemplo, Delaney cita as cercas de arame
farpado, enquanto instancias da materializacdo do juridico, da incorporacdo do direito de
excluir ou confinar, atuando enquanto artefatos inscritos em performances especificas do
juridico, constituindo relagdes juridicas especificas (2010, p. 22).

Desta forma, a investigacdo socioespacial e sociojuridica, deve incluir as formas pelas
quais o espacial e o juridico sdo constituidos ou sdo imaginados, performados e
materializados entre si. Além disso, deve considerar, conjuntamente, como outros aspectos da
totalidade social (como o trabalho, a sexualidade, a identidade, etc.) sdo imaginados,
performados e materializados através do “juridico-espacial” (DELANEY, 2010, p. 23). Nesse

sentido, aduz o autor que
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[...] nés podemos comecar a investigar, por exemplo, como tracos do
imaginario espacial variadamente condicionam performances juridicas [...];
ou como materialidades juridicas condicionam imaginarios espaciais [...]; ou
como performances espaciais afetam a reproducéo de imaginarios juridicos
[...], e assim por diante. O foco dessas investigacdes ndo seria no que sao “o
espacial” e “o juridico”, nem apenas no como o juridico € o espacial sdo
“relacionados”, mas em como eles acontecem na pragmatica do fazer o
mundo (DELANEY, 2010, p. 23, traducdo da autora).

Uma esfera importante para a analise da realizagdo mutua do juridico e do espacial na
atualidade s&o os estudos de como os espacos (entendidos em sua discursividade e
materialidade) sdo regulados em determinados contextos. Por meio da ideia de “regulacao do
espago”, alguns pesquisadores do campo tém investigado como normas de conteudo e de
caracteristicas diversas incidem sobre a ordem espacial de forma a transformar suas relagdes e
configuragoes.

Mitchell (2003), por exemplo, trabalha a ideia de regulagdo do espaco, e, mais
especificamente, de regulacdo do espaco publico, associada a noc¢do de direito a cidade. Para o

autor

0 “direito a cidade” [...] é sempre controlado através de, e, em certa medida,
regulado por (mesmo que apenas no negativo) uma geografia do direito. Por
sua vez, a propria natureza do urbanismo €, a0 menos em parte, um produto
da luta pelo contetdo juridico do espaco publico — quem o possui, quem o
controla, quem possui o direito de estar nele, e o que se pode ou ndo fazer
uma vez nele (MITCHELL, 2003, p. 46, traducdo da autora).

Assim, para ele, o chamado “direito a cidade” nunca estd completamente garantido,
assim como nunca é possivel saber a quem ele pertence a priori. Pelo contrario, o direito a
cidade deve ser entendido como o produto de disputas sociais especificas, as quais, por sua
vez, ddo origem a formas de regulacao especificas (MITCHELL, 2003, p. 42).

Mitchell demonstra também que o direito a cidade é uma reivindicacdo que sO é
ouvida e sO possui forca na medida em que exista um espaco a partir e dentro do qual tal
demanda € ouvida. Ao mesmo tempo, o espaco publico s6 se constitui enquanto tal enquanto
for socialmente produzido através do seu uso como espago publico (2003, p. 129). Desta
forma, para o autor, estes conceitos estdo em uma relacdo dialética constante: o espacgo
publico pode ser constituido enquanto um lugar planejado e ordenado, onde se buscam
promover relagcdes sociais previamente estabelecidas, ou enquanto um lugar que permita
interacdes livres e ndo programadas, possibilitando que grupos socialmente marginalizados o

utilizem para serem ouvidos e visiveis.
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Destarte, quando determinados grupos tomam um espaco para reivindicar direitos,
estdo simultaneamente fazendo deste um espaco publico por exceléncia e exercendo o seu
direito a cidade (MITCHELL, 2003, p. 134). Para o autor, no entanto, o espago publico das
cidades contemporaneas é marcado por uma sobreposicdo do mercado sobre a politica (2003,
p. 137). A este respeito, aduz a emergéncia de “espacos publicos mortos” (“dead public
spaces”), como as pragas estéreis que cercam torres de escritorios modernos, e de “espacos
festivos” (“festive spaces™), como espagos que encorajam 0 consumo atraves de complexos
comerciais. Ambos o0s espacos tém como premissa a necessidade de ordenamento, vigilancia e
controle sobre o comportamento do publico (MITCHELL, 2003, p. 138), na medida em que a
diversidade controlada é mais lucrativa que a promocdo de diferencas sociais irrestritas
(MITCHELL, 2003, p. 139). As consequéncias que a producao de tais espacos implicam estdo
relacionadas a alienacdo das pessoas das possibilidades de interacdo social ndo mediadas e o
aumento do controle de atores sociais e econdmicos poderosos sobre a producgdo e uso do
espaco (MITCHELL, 2003, p. 140). Além disso,

esses espagos de espetaculo controlado limitam a lista de pessoas eleitas para
formar “o publico”. Os espacgos publicos de espetaculo, teatro e consumo
criam imagens que definem o publico, e essas imagens — apoiadas na lei —
excluem como “indesejaveis” as pessoas em situagdo de rua e os ativistas
politicos. Uma vez excluidos desses espagos publicos e pseudopublicos, sua
legitimidade como membros do publico é posta em ddvida (MITCHELL,
2003, p. 141, traducdo da autora).

Mitchell exemplifica esses padres de regulacdo do espaco publico contemporaneo,
entre outros, na promulgacdo em massa de leis anti populagdo em situagdo de rua (“anti-
homeless”) nos Estados Unidos, incluindo proibi¢des de dormir, urinar, sentar e pedir esmola
nos espacos publicos. Ele argumenta que, ao regular os espacos publicos das cidades, tais leis
estariam na verdade regulando também as préprias pessoas que vivem na rua, como parte do
publico. Sdo “aniquilagdes do espago pelo direito” e, em consequéncia, “aniquilagdes das
pessoas pelo direito”, na medida em que essas leis acabam por impedir a vida desse grupo
social (MITCHELL, 2003, p. 167).

O autor destaca o fato de que a regulacdo do espaco publico necessariamente regula a
natureza do debate publico, como os tipos de atores que podem ser considerados legitimos, o
papel dos variados grupos como membros do publico legitimado, etc. Assim, as leis anti
populagéo em situacdo de rua, ao buscarem aniquilar o espago em que pessoas que habitam a

rua devem viver, recriam a propria esfera publica enquanto algo exclusivo, onde o publico
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legitimado é apenas aquele que detém um lugar governado por regras de propriedade privada
para chamar de suas (2003, p.182-183). Tais legislacdes, portanto, exemplificam a reducdo do
direito a cidade para todos a um direito apenas para alguns (MITCHELL, 2003, p. 189), e,
consequentemente, a reducdo do espagco publico como espaco destinado apenas a
determinados publicos.

Outros autores deste campo de estudos demonstram que 0s mecanismos de regulagao
também sofrem as influéncias do tipo de relacdo de propriedade que se estabelece em cada
espaco. Antonio Azuela aduz que, no Estado contemporaneo, o conteudo juridico da
propriedade forma-se por conjuntos normativos distintos aplicaveis a diferentes tipos de
propriedade (1989, p. 204). A propriedade privada, por exemplo, distingue-se da comum na
medida em que constitui o direito de exclusdo dos proprietarios sobre 0s ndo-proprietarios
(1989, p. 15). Para o autor, a ideia de propriedade traduz uma relacdo social, e as relagdes
sociais de propriedade estdo presentes na maior parte dos processos sociais urbanos (1989, p.
177). Nesse sentido, afirma:

O regime juridico da propriedade & um aspecto constitutivo das relacdes
sociais de propriedade. Esta ndo pode existir como relagdo social se ndo
existe também como relacéo juridica. [...] O papel condicionante do direito
sobre a formacdo das relagdes sociais de propriedade pode localizar-se em
trés tipos de processos: a constituicdo dos sujeitos sociais, a delimitacdo da
protecdo estatal dos interesses desses sujeitos e a generalizagdo dessa
delimitacdo (AZUELA, 1989, p. 203-204, tradugdo da autora).

Também para Nicholas Blomley, a propriedade pode ser entendida em termos
juridicos e politicos, enquanto mistura de direitos, relacGes, ideologias e exclusdes (2004, p.
xviii). No cendrio urbano ocidental contemporaneo, argumenta que € possivel visualizar 0s
espagos urbanos enquanto “espagos de propriedades” - “propertied spaces” — (2004, p. xvii).
Os proprietarios, de maneira geral, podem ser divididos entre os proprietarios privados e o
proprietério estatal, e a qualidade de proprietario gera o direito e o poder de excluir os outros
daquilo que possui (2004, p. 3-5). Alem disso, segundo o autor, a propriedade usualmente traz
consigo fronteiras, que podem ser espaciais e simbdlicas, separando o proprietario do nédo
proprietario bem como as esferas publicas e privadas (2004, p.5).

Ao mesmo tempo em que estabelece essas e outras distingdes, o autor, no entanto,
argumenta que, quando analisados casos reais empiricamente, muitas vezes é possivel
verificar a coexisténcia de diversos modelos de propriedade que ndo se encaixam

perfeitamente na dicotomia publico-privado (BLOMLEY, 2004, p. 16). Ele traz como
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exemplo um estudo que realizou acerca dos jardins de residéncias em Vancouver (Canada), 0s
quais ultrapassavam os limites de cada propriedade privada para o espaco de propriedade do
municipio. Ao mesmo tempo em que cada proprietario mantinha o jardim como o de sua
propriedade, estava a ornamentar o espaco publico das ruas, constituindo, assim, uma nocao
ambigua acerca do publico-privado (2004, p. 17-19).

O ponto chave do estudo de Blomley (2004) consiste na exposi¢do de que o “modelo
de propriedade”, ou seja, a representacao juridica do espago por meio da sua divisao em
distintas propriedades, € poderoso em parte em razdo de prometer um conjunto de arranjos
que minimizam a discordia social. Contudo, “enquanto o modelo de propriedade exerce uma
forca imagética poderosa, ele ndo capta a diversidade empirica e politica da propriedade na
cidade” (BLOMLEY, 2004, p. 154, traducdo da autora). Mais que isso, 0 autor demonstra que
as relacbes contidas na propriedade ndo estdo dadas ou estabelecidas, mas em constante
disputa e transformagéo.

No que toca ao espago publico, Staeheli e Mitchell igualmente ressaltam o fato de que
muitas pesquisas dao enfoque a sua natureza enquanto espaco, ao passo que poucas o estudam
enquanto propriedade (2008, p. xx). Para os autores, “compreender o espago publico como um
conjunto de relagdes de propriedade é fundamental: a propriedade é um conjunto crucial de
relacbes que estruturam o papel, a funcdo, e a natureza do espago publico como espaco”
(2008, p. xx, traducdo da autora). A abordagem que propdem ¢ “bifocal”, atentando-se tanto
as relacdes entre espacos enquanto organizados pela propriedade como enquanto dotados de
sentido pelas pessoas. Assim, as relacdes e os direitos de propriedade, bem como as questdes
de quem detém propriedade acessivel ao publico, importa para a identificacdo do que o espaco
publico €, o que pode ser, 0 que ndo € e 0 que ndo pode ser, assim como quem € e quem nao é
incluido no publico (STAEHELI; MITCHELL, 2008, p. xxii).

A natureza publica do espaco nunca estara estabelecida, pelo contrario, ela estara
sempre sendo feita e refeita. As pessoas que ndo pertencem a um espago ou que se sentem
marginalizadas em relacdo a ele podem transgredi-lo ou ocupéa-lo a fim de reivindica-lo para
transformar as relacbes de poder da cidade e criar novos ideais de cidadania e democracia
(STAEHELI; MITCHELL, 2008, p. xxii). A regulagdo do espaco publico, desta forma, sera
marcada pela tensdo entre a propriedade (e quem a detém) e as pessoas (STAEHELI,
MITCHELL, 2008). Nesse sentido, os autores colocam que pensar o “acesso” ¢ basilar na

determinacdo da qualidade publica de um espaco, de forma que
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0 acesso nesses termos, no entanto, ndo ¢ uma simples questdo de um espaco
ser aberto ou fechado em um determinado horério [...]. E também uma
questdo de como alguém ingressa em um espaco, mesmo que nao seja
fisicamente impedido por ele. Nesse sentido, o acesso é condicionado por
sentimentos de receptividade, de boas-vindas, de conforto (ou pela falta
desses sentimentos). O acesso também envolve os tipos de acdes e
comportamentos que podem ser adotados em um espaco ou que S&o0
aceitaveis dentro dele (STAEHELI; MITCHELL, 2008, p. 116, traducdo da
autora).

Por outro lado, também os diferentes atores sociais irdo influenciar nessa qualificacéo,
na medida em que suas acgdes cotidianas, seus planos e suas lutas continuamente
desconcertam as relacdes entre propriedade, espaco publico e publicidade, de forma a refazé-
las (STAEHELI; MITCHELL, 2008, p. 141). O fato de haver essa constante transformacéo
(ou, em termos Lefebvrianos, reproducdo) do espaco ndo quer dizer que tais relagdes nao
sejam estruturadas, argumentam os autores. Elas sdo estruturadas pela disputa para fixa-las
em um lugar, para criar uma ordem benéfica a determinados interesses e também para criar o
que chamam de um regime de publicidade (“regime of publicity”) especifico, composto por
um sistema de direitos, praticas e relacbes (STAEHELI; MITCHELL, 2008, p. 141-142). Na
medida em que tais relacbes de propriedade sdo constituidas enquanto um regime, elas
poderdo ser dotadas de forga executoria (“enforceable”) de uma maneira particular.

Staeheli e Mitchell, desta forma, propdem que a definicdo de um regime de
publicidade deve contemplar trés diferentes elementos que o constituem. Em primeiro lugar, a
prépria propriedade, que traz consigo um conjunto de direitos, como o direito de usar e
alienar, bem como a capacidade para excluir. Depois, as relagdes de comunidade e suas
normas, ou seja, um conjunto de direitos diferente dos primeiros, relacionado as relacGes de
pertencimento a determinado grupo. Essas normas, na maior parte dos casos, nao sao
abrangidas pela legislacdo oficial, mas irdo determinar, por exemplo, quem pertence e quais
comportamentos sdo bem-vindos em determinada comunidade ou grupo e no espago que
reivindicam. Por fim, um regime de publicidade requer também estratégias, praticas ou
formas de legitimacdo. Isto €, as relacGes de propriedade e as afirmacbes de normas e de
comunidades devem ser vistas como legitimas, fato este que, segundo 0s autores, pode ocorrer
na medida em que as praticas no espago sao consistentes com determinadas normas sociais,
sdo normais no sentido de ndo serem extraordinarias e resultam de forma coerente com as
nogOes existentes de publicidade (2008, p. 146-154).

Partindo de algumas dessas ideias, Konzen adiciona que na andlise das relacdes de

propriedade também devem ser incluidos os enunciados normativos (“normative statements”)
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informais que estas comportam, para aléem daqueles encontrados no plano formal (2013, p.
77). Para tanto, o autor propde a distingdo analitica de pelo menos trés tipos de normas: as
normas juridicas, que consistem em “um conjunto de enunciados normativos formalizados e
articulados explicitamente por meio de textos legais, decisdes judiciais, e documentos de
planejamento” (2013, p. 80, tradugdo da autora); as normas ideoldgicas, que “expressam os
interesses de grupos sociais, mas manifestam-se como um conjunto abrangente de ideais
normativos propostos por grupos sociais a sociedade como um todo” (2013, p. 81, traducéo da
autora); e as normas sociais, que se referem “as normas informais e nao institucionalizadas, as
quais sdo reproduzidas na arena da vida cotidiana” (2013, p. 81, traducdo da autora).

As normas juridicas operam através do estabelecimento de limites precisos nos
espacos, que sdo os assim chamados “espacgos jurisdicionais” (KONZEN, 2013, p. 270-272).
Isto é, determinadas normas concebidas pelo poder estatal somente serdo dotadas de forca
executiva na medida em que se encontram nos limites espaciais de seu poder de acdo. Nesse
sentido, as “jurisdigdes podem, em certa medida, ser consideras criagdes arbitrarias de
instituicGes governamentais. Elas sdo, principalmente, ferramentas de elaboracdo de politicas
por uma questdo de conveniéncia administrativa” (KONZEN, 2013, p. 272, traducdo da
autora). Assim, a relacdo entre as normas juridicas e os espagos jurisdicionais opera com 0
proposito de orientar a pratica cotidiana das pessoas em determinado lugar, a0 mesmo tempo
em que limita a atuacdo do poder de policia estatal em dado espaco.

Por outro lado, a incidéncia de normas juridicas sobre os espacos também pode ser
observada a partir de sua divisdo em distintas zonas (KONZEN, 2013, p. 273-275). A este
respeito, Konzen aduz que a implementacdo e a aplicacdo de normas juridicas estdo longe de
serem idénticas ao longo do perimetro urbano (2013, p 274). A fim de obter o cumprimento
das normas juridicas, membros de Orgdos da administracdo publica sdo oficialmente
autorizados a utilizar-se de meios coercitivos, sendo esta acdo entendida como uma pratica
juridica (KONZEN, 2013, p. 275). A pratica juridica, no entanto, nem sempre ira
corresponder a exata norma juridica, na medida em que muitas vezes ha um espaco de
discricionariedade de acdo do agente autorizado. Em cidades turisticas, por exemplo, existem
inimeros contrastes que podem ser verificados entre as zonas turisticas e as zonas nao
turisticas, incluindo-se ai diferentes praticas juridicas - como a toleréncia aos vendedores de
rua pela cidade, exceto na zona turistica, ou a permissdo de protestos politicos, exceto na zona
turistica, entre outros.

Além disso, o espaco também pode ser apreendido por seus diversos territorios,

constituidos por diferentes normas sociais (KONZEN, 2013, p. 276-278). A anélise aqui recai
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sobre determinadas comunidades ou grupos sociais em sua interagdo com as pessoas e 0
espaco. Segundo Konzen, as normas sociais operam enquanto ferramenta de coesdao interna de
comunidades a0 mesmo tempo em que sdo meios de constituicdo e controle de espacos
territoriais (2013, p. 272).

Por fim, o autor também aborda a relagdo de normas ideolégicas com 0s espacos
publicos das cidades turisticas em especifico, as quais favorecem a projecdo de mecanismos
de controle seletivo do publico e de promocéo desigual de usos, assegurando a reproducao de
padrdes de desenvolvimento urbano desigual e de injustica espacial nas cidades (KONZEN,
2013, p. 281-299). Ele argumenta que as autoridades locais geralmente pensam nas imagens
dos cartdes postais turisticos quando falam sobre como os espacos publicos devem ser, 0 que
inevitavelmente abrange a exclusdo de determinados grupos sociais deste imaginario. Nesse
sentido, aduz que o publico tolerado nos espacos publicos das cidades turisticas cada vez mais
tem correspondido aquilo que é considerado conveniente aos turistas e as classes médias e
altas da cidade (2013, p. 288-289). Assim, para o autor, a producdo da excluséo de alguns

publicos

é um processo de privatizacdo associado com uma norma ideoldgica chave a
qual declara que os 6rgdos da administracdo publica devem encorajar as
acOes e discursos de determinados grupos sociais na zona turistica que sdo
mais rentaveis a industria do turismo e desencorajar aquelas que sdo menos
rentveis (KONZEN, 2013, p. 290, traducéo da autora).

Ainda, Konzen aduz que as autoridades locais sdo influenciadas por imagens dos
mapas turisticos quando intervém na organizacao fisica de espacos publicos. Junto a isso, tais
atores tratam os espacos publicos das zonas turisticas como prioridades, de forma a concentrar
recursos financeiros e ndo financeiros para a promocao de usos publicos nesses espacos.
Existe, desta forma, um desequilibrio na distribuicdo de investimentos publicos entre a zona
turistica e a zona ndo turistica (2013, p. 297). Para o autor, a producdo desta opgdo “¢é
relacionada com uma norma ideologica de crucial importancia para a cidade turistica, a qual
diz que os 6rgdos da administracdo publica devem priorizar a distribuicdo de recursos
financeiros e ndo financeiros aos lugares situados na zona turistica” (2013, p. 299, tradugéo da

autora).
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3.3 O desenho metodoldgico do estudo

Apresentadas as teorias que fundamentam este trabalho, cabe expor também o desenho
metodologico do estudo. Seu ponto de partida sdo os olhares e paradigmas da sociologia
juridica - campo que busca dar conta de explicar a realidade material do papel que o direito
cumpre na vida social - e da sociologia urbana — campo que traz relevantes contribuicdes em
termos de aportes metodoldgicos para a pesquisa sobre o espaco. Buscou-se, portanto,
trabalhar com esses dois eixos de forma interdisciplinar na analise dos dados produzidos.
Juntos eles formam a linha de pesquisa em que o presente trabalho é situado, denominada
“direito e espaco urbano”, e, mais especificamente, convergem para o ponto chave do estudo,
que ¢ a regulacdo do espaco urbano contemporaneo.

A realizacdo da pesquisa também envolveu a adocdo do método de investigacdo
empirica. Conforme sera explanado na sequéncia, buscou-se efetiva-la e tentou-se dar conta
de parte da complexidade do problema através da utilizacdo de diferentes técnicas de
producdo de dados, envolvendo a andlise de documentos oficiais de distintas naturezas, a
observacao de alguns atos no espaco e também dando-se atencdo a determinados artefatos
construidos em meio ao processo que constitui seu objeto.

O caso que seré apresentado diz respeito ao processo de revitalizacdo da area do Cais
Maud, em Porto Alegre, o qual ja conta com uma trajetéria de mais de uma década. Esse
cenario mostra-se de especial interesse para a investigacdo empirica por representar uma
transformacédo de grande impacto na cidade como um todo, assim como por constituir uma
forma especifica de politica publica urbana que se manifesta de forma similar em inimeras
localidades na atualidade. Nesse sentido, emergem uma série de inquietagBes. De que forma
sdo construidos projetos de transformacdo urbana como este? H& um consenso entre a
populacdo local acerca da conveniéncia desses projetos? Como essa populacdo se manifesta
nesses processos? De que forma o direito vigente incide nesses casos? Qual a relacdo que se
institui entre os projetos de espagos construidos e o restante da cidade em termos de sua
regulagcdo? Quais os significados atribuidos ao mesmo espaco pelos diferentes grupos sociais
envolvidos?

No que toca a pesquisa desenvolvida em especifico, indagou-se 0 que o projeto de
revitalizagdo proposto para o Cais Maué significa em termos de mudancgas em sua regulagao e
quais outras possibilidades emergem das disputas em torno deste espaco urbano. A relevancia
desse problema repousa primeiramente na possibilidade de trazer ao debate académico uma

ilustracdo local dos processos de producdo do espaco contemporéneos e a influéncia dos
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variados fatores que se realizam simultaneamente na determinacdo do que significa um
espaco urbano que se almeja publico. Além disso, igualmente importante atentar para a
producdo de outras normatividades que ultrapassam aquelas estabelecidas no ambito juridico
formal e que podem se manifestar nos usos dados ao espaco.

Como visto, embora seja possivel identificar alguns tracos comuns aos processos de
revitalizacdo urbana, um fendmeno que se manifesta nas mais diversas cidades, cada exemplo
também guardara suas singularidades. Por isso, buscando responder ao problema de pesquisa,
a investigacao orientou-se pela estratégia de pesquisa do estudo de caso, na medida em que
intentou apreender um fendmeno contemporéneo complexo dentro de seu contexto da vida
real (YIN, 2001). Entende-se que esta estratégia pode melhor fornecer instrumentais para a
analise de fendmenos que, como o aqui estudado, constituem-se enquanto processos sociais.

Partindo dessa estratégia, as técnicas de pesquisa foram variadas. Na coleta de dados
qualitativos buscou-se observar a triade conceitual elaborada por Henri Lefebvre (1991) em
sua teoria da producgédo do espago, que distingue as representacdes do espaco, 0s espacos de
representacdo e a pratica espacial, utilizando-a e moldando-a ao objeto empirico abordado na
pesquisa.

A categoria da representacdo do espaco foi verificada inicialmente através da analise
do projeto oficial de revitalizacdo do Cais Mauéa entregue pelo consércio vencedor do certame
licitatério. Para tanto, foi necessario consultar o expediente administrativo fisico referente ao
projeto, uma vez que 0 mesmo ndo se encontrava disponivel para acesso digitalizado nas
paginas da internet da prefeitura local, do governo do estado, e nem do consoércio. 1sso exigiu
reiteradas visitas ao Centro Administrativo Fernando Ferrari (CAFF), onde estd alocada a
Secretaria dos Transportes do Rio Grande do Sul, érgdo em que o processo tramitava. Nesta
analise buscou-se observar, principalmente, os empreendimentos sugeridos para a area — uma
vez que contribuem na identificacdo de quais 0s usos concebidos para 0 espaco em questdo —,
sua disposicdo no espaco como um todo, bem como alguns discursos presentes nas
justificativas e junto as propostas. Também foi imprescindivel notar o planejamento da gestao
do complexo e de seus empreendimentos, assim como as divisdes estabelecidas entre espacos
publicos e privados. Além do material que documenta a proposta vencedora, também se
utilizou como fonte a pagina da internet “http://vivacaismaua.com.br/”, endereco digital
oficial do consdrcio Cais Maua do Brasil S.A. para a revitalizacdo. Ademais, foram coletados
e analisados uma série de decretos emitidos pelos chefes do executivo estadual voltados a

transformacdo do espaco, assim como o préprio Edital de Concorréncia, langado no ano de
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2010. Por fim, foram estudadas as alteragOes efetuadas no Plano Diretor de Porto Alegre
relativas ao Cais Maud, bem como a “Lei de Usos para o Cais Maud”.

Ja a categoria dos espacos de representacdo foi explorada a partir da analise dos
materiais e artefatos produzidos pelos movimentos de contestacdo ao projeto oficial de
revitalizagdo, representados pelos grupos “Ocupa Cais Maua” ¢ “Cais Maua de Todos”. Tais
artefatos envolveram videos, cartazes, cartas, panfletos e demais discursos e manifestacbes
publicas materializadas e divulgadas, inclusive em redes sociais e paginas da internet.
Buscou-se, a partir disso, constatar os contraprojetos idealizados para o espaco, bem como as
divergéncias manifestas ao projeto de revitalizacdo e ao seu processo de concepgdo como um
todo.

A categoria da pratica espacial foi analisada através da observacdo e participacdo junto
a alguns atos de ocupacdo do Cais Mauda e dos espacos publicos do seu entorno ao longo do
ano de 2015. A observacdo envolveu a elaboracdo de um roteiro e de um diario de campo
contendo relatos dos usos dados ao espaco, das normatividades presentes no espago, e das
interacdes, discursos e intervencodes realizadas.

Finalmente, cabe registrar que, ao longo do desenvolvimento da pesquisa, também se
buscou participar dos debates publicos realizados sobre o tema. Junto a isso, contribuiram
como fontes subsidiarias matérias publicadas em veiculos jornalisticos e outros trabalhos

académicos sobre o Cais Maua.
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4 ESTUDO DE CASO: A REVITALIZACAO DO CAIS MAUA

Conforme demonstrado na secdo anterior, a producdo do espaco esta intimamente
ligada ao contexto e as estruturas sociais que a condicionam e as quais também transforma.
Sua realizacdo passa pela conjugacdo dos mecanismos sociais dominantes, pelo conflito
concreto ou simbdlico advindo dos espacos ndo dominantes e pela pratica cotidiana que
intervém em suas configuracfes. Nesse sentido, a presenca e a incidéncia das diversas normas
em relacdo ao espaco cumprem um papel importante em todas as dimensdes de sua producéo,
podendo o seu estudo contribuir para a identificagdo de determinadas implicagbes que
poderiam passar despercebidas no constante processo de producdo do espago urbano.
Seguindo a metodologia do estudo de caso apontada, esta se¢cdo apresenta de forma detalhada
0 caso especifico do Cais Maua, na cidade de Porto Alegre. Entendendo-o enquanto um
processo que ja conta com décadas de trajetdria, busca-se abordéd-lo segundo a ordem
cronoldgica de suas etapas. Primeiramente, sera apresentado o espaco do Cais Mauéa em suas
caracteristicas e em relacdo a historia de Porto Alegre. Apoés, serdo abordadas as etapas do
processo de revitalizacdo, por meio das informac6es oriundas do material empirico. Por fim,
serdo destacadas as disputas deflagradas pelos movimentos de contestacdo ao projeto oficial,
também tendo por base a investigacdo empirica realizada.

4.1 O Cais Maud, em Porto Alegre: caracteristicas e historico

O Cais Mau4, também por muito tempo conhecido como “Cais do Porto”, é o espaco
que constitui o objeto deste trabalho. Historicamente, foi um importante polo de atividades
portuarias de Porto Alegre e atualmente é identificado como espa¢o ndo operacional do porto
organizado da cidade. Sua area ultrapassa os 180 mil metros quadrados e se estende por de
mais de 3.200 metros ao longo da orla do Guaiba, no trecho localizado entre a Estacdo
Rodoviéaria e a Usina do Gasometro, junto ao Centro Historico de Porto Alegre (Figura 1),

situando-se em uma posigéo privilegiada na cidade (Figura 2).



Figura 1 — Imagem do Cais Maua e da cidade de Porto Alegre

Fonte: Google Imagens, 2016
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As instalacbes portuarias do Cais Maud sdo uma das principais obras publicas

realizadas em Porto Alegre durante a Primeira Republica (ou Republica Velha), idealizadas e
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executadas entre as décadas de 1890 e 1930, periodo em que a cidade despontava como
potencial centro comercial e industrial (Figura 3). Segundo Alves, seu processo de construgao
“sintetizou o imaginario de ‘modernizacdo’ e de ‘progresso’ da cidade e do estado” (2005, p.
8). Na época, vigia o ideario modernizador e uma espécie de “urbanismo higienista”, marcado
pelos pilares “circular, sanear e embelezar”. Nesse sentido, 0 porto estava inserido em um
plano que buscava fomentar o sistema de transportes, concentrando as atividades de
navegacao transoceanica e de cabotagem, de forma a fomentar o comércio e a economia do
Rio Grande do Sul (funcdo circular). Também, sua construcdo na area central da cidade de
Porto Alegre tinha como objetivo o “saneamento” das margens do Guaiba, visando eliminar
questBes de insalubridade, atividades promiscuas e desordem espacial, por meio de uma
regulamentacdo dos usos e fungbes da regido (funcdo sanear). Além disso, no imaginario
local, o porto representaria “a porta de entrada” da cidade de Porto Alegre, e, para tanto,
deveria representar a nova ordem burguesa instaurada pela Republica, por meio de simbolos e
projecOes urbanisticas que reproduzissem a ideia de progresso e prestigio da regido perante o
mundo (funcdo embelezar) (ALVES, 2005, p. 10-11).

Figura 3 — Imagem do Cais Maua em 1937

Fonte: Superintendéncia de Portos e Hidrovias do Rio Grande do Sul, 2016. ‘

Sabe-se que, em seu auge, 0 porto movimentava dezenas de milhares de embarcacgdes

anualmente. Suas docas e armazéns, integrados as ruas centrais da cidade, abasteciam a
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populacdo com toda sorte de mercadorias. Planejada ap6s uma grande enchente ocorrida em
1941 e concluida na década de 1970, a constru¢do do Muro da Maua, com 2.600 metros de
extensdo, acabou por isolar o Cais Maua do restante do Centro Histérico (Figura 4). No
decorrer das décadas seguintes, as instalacdes portudrias restaram obsoletas, sendo as
atividades ali desenvolvidas paulatinamente desativadas ou transferidas para areas contiguas,
como os Cais Navegantes e Marcilio Dias. Ao mesmo tempo, de maneira cada vez mais
frequente, passou-se a utilizar a area para a realizacdo de feiras, exposicdes e outros eventos

de cunho cultural e artistico.

Figura 4 — Imagem do muro da Avenida Maua em 1996
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Fonte: Munu Actis Goretta, 2016.

4.2 A trajetoria do processo oficial de revitalizacéo

E dificil demarcar o momento preciso que da inicio & trajetéria do processo de
revitalizacdo do Cais Maua, em Porto Alegre. Isso porque, conforme demonstrado, a
implementacdo de grandes projetos de transformacdo urbana passa ndo apenas pelos marcos
oficiais de sua instauragdo, por meio de determinados atos da administracdo publica, como
também pela prépria deliberacédo politica acerca de sua necessidade ou conveniéncia e pela
promogdo social das propostas interventivas. Nesse sentido, no que tange ao caso aqui

estudado, é possivel demarcar ao menos trés fases que formam esta trajetoria. A primeira fase
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refere-se ao periodo de quase duas décadas em que se consolida a decisdo politica de
revitalizar o Cais Maua. A segunda fase diz respeito ao ano de 2010, momento em que se
define um projeto oficial de revitalizacdo, resultante de um conjunto de medidas levadas a
cabo pelo poder publico. Por fim, a terceira fase € relativa ao periodo que se estende de 2011
até os dias correntes, em meio ao qual o processo de revitalizacdo avanga, mas em ritmo cada
vez mais desacelerado e sendo confrontado por crescentes movimentos de contestacao.

E possivel afirmar que ja na década de 1990 se tornara recorrente junto a populago
local 0 imaginario de que Porto Alegre crescera “de costas para o Guaiba”. Nesse periodo,
despontavam modelos internacionais de revitalizacdo de areas portuarias, ao mesmo tempo
em que aumentavam o0s clamores locais pela reproducdo desse modelo por parte dos
habitantes da cidade. A partir de entdo, o tema deixa de ser meramente conjectural e passa a
compor o repertdrio de proposi¢oes da administracdo publica responsavel pela area. Vé-se, a
partir do ano de 1995, a edicdo de reiterados decretos nos quais todos os chefes do executivo
estadual manifestam o interesse do respectivo governo em revitalizar o Cais Maud, em que
pesem as diferencas politico-partidarias: o Decreto Estadual n. 36.140, de 30 de agosto de
1995, do Governo Anténio Britto (PMDB); o Decreto Estadual n. 39.454, de 30 de abril de
1999, do Governo Olivio Dutra (PT); o Decreto Estadual n. 42.256, de 22 de maio de 2003,
do Governo Germano Rigotto (PMDB); e o Decreto Estadual n. 45.187, de 27 de julho de
2007, do Governo Yeda Crusius (PSDB).

Com o encerramento oficial das operacGes portuarias no Cais Maué no ano de 2005 e
também com a perspectiva de Porto Alegre ser escolhida como uma das cidades-sede da Copa
do Mundo de Futebol de 2014, o processo de revitalizacdo ganhou for¢a. No ano de 2007, foi
instituida uma Comissdo Técnica, formada por representantes do Estado do Rio Grande do
Sul e do Municipio de Porto Alegre, com o objetivo de selecionar e avaliar estudos técnicos,
econémico-financeiros e juridicos sobre a revitalizacdo do Cais Maua. Os referidos estudos
deveriam ser apresentados pela iniciativa privada, por meio de Manifestacdo de Interesse.
Neste sentido, o decreto que instituiu a Comissdo Técnica e a Solicitacdo para Manifestacédo

de Interesse ja sinalizava:

O Projeto de Revitalizacdo do Cais Maué tera como objetivo a integracdo da
cidade ao porto, com a recuperagdo e modernizacdo de &reas, inclusive as
tombadas, dotadas de relevante valor historico, paisagistico e cultural, do
Estado do Rio Grande do Sul. O objetivo do projeto é dar utilidade aos bens
integrantes da &rea do Cais Maua, que serdo destinados a atividades
institucionais do Estado, bem como a atividades de cultura, lazer, turismo e
empresarial (ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, 2007).
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Em resposta a Solicitacdo para Manifestagdo de Interesse, foram apresentadas
propostas por trés grupos diferentes, j& no ano de 2008, e selecionada uma vencedora —
liderada pelo M Stortti Business Consulting Group em parceria com a Construtora Camargo
Corréa, uma das maiores do Brasil; o escritorio Jaime Lerner Arquitetos Associados, do ex-
prefeito de Curitiba; e outras quatro empresas espanholas, especializadas em transporte e
logistica urbana, servicos ambientais e gestdo de projetos imobiliarios e turisticos, formando o
Consorcio “Equipe Porto Alegre” (CORREIO DO POVO, 2008). O Plano de Negocios
apresentado previu a reforma dos armazéns para implantacdo de lojas, bares e restaurantes,
duas torres comerciais para escritorios, um hotel de luxo, um shopping center, um centro de
convencgdes, um museu, um terminal hidroviario, um trem elétrico ligado a todo o complexo,
dois estacionamentos e a reducdo da altura do muro da Avenida Maua (PREFEITURA DE
PORTO ALEGRE, 2013).

Em maio de 2009, o Governo do Estado do Rio Grande do Sul entregou a Prefeitura
de Porto Alegre o resultado do trabalho da Comissdo Técnica, elaborado a partir do material
apresentado pelo consércio. Também foi desenvolvido pela Comissdo Técnica um conjunto
de diretrizes bésicas para o edital de arrendamento dos imdveis que compunham a éarea,
ademais de uma proposta de projeto de lei municipal com novos regimes urbanisticos para o
espaco. Em meio a este processo, no més de setembro, foi realizada a primeira audiéncia
plblica envolvendo a revitalizacio do Cais Maua (CAMARA MUNICIPAL DE PORTO
ALEGRE, 2009; JORNAL PIRATINI, 2009). O ato ocorreu no Plenario Otavio Rocha, da
Camara Municipal de Porto Alegre, onde se apresentou a populacdo as primeiras propostas
para 0 espaco.

Apds, a proposta de projeto de lei municipal elaborada pela Comissdo Técnica foi
discutida e votada na Camara Municipal de Vereadores. A votacdo deste projeto de lei
demarca o segundo momento da trajetéria que se busca tracar aqui, em que sdo lancados 0s
alicerces do projeto oficial de revitalizacdo do Cais Maua. Assim, em 4 de margo de 2010, foi
promulgada a Lei Complementar n. 638, conhecida popularmente como Lei de Usos para o
Cais Maua (PORTO ALEGRE, 2010a). Os dispositivos legais, no que tange aos usos
previstos, vedaram expressamente alguns, como o uso residencial e a instalacdo de templos
religiosos (PORTO ALEGRE, 20104, art. 13), e garantiram outros, como a implantacdo de
espacos de fomento & educacdo ambiental e ao artesanato, centro de eventos destinado a feiras
e convengdes, museu de tecnologia, espacos para ensino e incubagédo de empreendimentos de

base tecnoldgica, pontos de embarque e desembarque de passageiros de embarcacOes de
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passeio e de transporte hidroviario coletivo, e até mesmo a continuidade da realizacdo da
Feira do Livro no local (PORTO ALEGRE, 20104, arts. 2°, 3° e 59). A lei também propds
diretrizes estratégicas, como edificacbes ambientalmente sustentaveis, implementacdo de
ciclovias e conexdo da area com espacos adjacentes do Centro Histérico (PORTO ALEGRE,
2010a, arts. 6° e 7°). Por fim, uma série de dispositivos modificou significativamente os
regimes urbanisticos aplicaveis (isto é, atividades, densidades, indices de aproveitamento,
alturas, taxas de ocupacao etc.). A alteracdo do regime urbanistico de um dos setores, onde até
entdo se permitiam construcdes de até 52 metros de altura, € um exemplo expressivo das
modificacOes aprovadas, uma vez que, a partir da lei, passou-se a autorizar edificacbes de até
100 metros (PORTO ALEGRE, 2010a, art. 9°), viabilizando a construcdo das torres
comerciais planejadas anteriormente. Importante destacar que a referida lei previu o envio
pelo Executivo Municipal a Camara de Porto Alegre, nos primeiros noventa dias de 2013, de
projeto estabelecendo os critérios de sua atualizacdo, com a manutenc¢do, a modificacdo ou a
revogacdo dos indices nela contidos (PORTO ALEGRE, 2010a, art. 17, paragrafo Unico),
sendo que tal fato ndo ocorreu até a atualidade.

Alguns meses depois, foram feitos ajustes também no Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano Ambiental de Porto Alegre (PDDUA, 1999) — estabelecido pela Lei
Complementar n. 434, de 1° de dezembro de 1999 (PORTO ALEGRE, 1999), alterado pela
Lei Complementar n. 646, de 22 de julho de 2010 (PORTO ALEGRE, 2010b). O Cais Maua
foi incluido no rol de Areas de Revitalizacio, passando a dispor o art. 83, 1V do PPDUA que

0

Cais do Porto — do Gas6metro até a Estacdo Rodoviaria — devera ser objeto
de planos e projetos especificos, numa perspectiva de transformar essa area
num polo de atrag&o e irradiacdo de desenvolvimento cientifico, tecnoldgico,
cultural, artistico, turistico, educacional, de inovacéo, de novos negdécios e de
desenvolvimento socioeconémico, integrado ao processo de valorizacdo e
resgate dos espacos j& existentes, nas dimensGes historica, cultural e
econdmica (PDDUA, 1999, art. 83, 1V).

No plano estadual, foi lancado o Edital de Concorréncia n. 01/2010, de 8 de julho de
2010, visando “[...] a construgdo, implantagdo, manutencdo, conservacdo, melhoria, gestéo,
exploracdo e operagdo, por meio de operadores especializados, de um complexo empresarial,
de cultura, lazer, entretenimento e turismo, doravante denominado ‘Complexo Cais Maua’”
(ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, 2010, p. 1). Ancorado na Lei n. 8.666/93, que regula
as licitacbes e contratos da Administragdo Publica (BRASIL, 1993b), e na Lei n. 8.630/93, a
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Lei dos Portos (BRASIL, 1993a) - posteriormente revogada pela Lei n. 12.815/13 -, o Edital
previu a licitacho na modalidade concorréncia para a celebragdo de um contrato
administrativo de arrendamento entre o Estado do Rio Grande do Sul e a empresa ou grupo de
empresas vencedor. O contrato teria a duracdo de 25 anos (prorrogavel uma vez por igual
periodo), mediante o pagamento de um valor anual ao arrendante (de no minimo de R$
1.200.000,00) e o compromisso com investimentos minimos em obras e instalagdes
necessarias a implementacéo do projeto no valor de R$ 350.000.000,00 (trezentos e cinquenta
milhGes de reais). Seria declarada vencedora a proposta que oferecesse o maior “Valor Anual
do Arrendamento” (ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, 2010).

Cabe referir que é precisamente a partir do Edital de Concorréncia n. 01/2010 que séo
tornadas publicas informacBes mais concretas acerca do projeto oficial de revitalizacdo
proposto para 0 Cais Maua. A remuneracdo do arrendatario adviria da exploracdo comercial
do Complexo Cais Maua, isto €, das receitas auferidas por meio da prestacdo de servigos de
entretenimento, lazer, cultura, turismo e negdcios aos usuarios (ESTADO DO RIO GRANDE
DO SUL, 2010, p. 12). Neste sentido, a arrendataria poderia contratar com terceiros,
sujeitando-se as regras de direito privado, “[...] a construcdo das obras, a operacdo e
manutencdo do Complexo Cais Maua e a exploracdo de cada um dos negdécios a serem
oferecidos no complexo” (ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, 2010, p. 29-30).

O edital foi elaborado com base no material selecionado pela Comissdo Técnica por
ocasido da Manifestacdo de Interesse, que deveria servir de referéncia aos potenciais
licitantes. Nesse sentido, o certame trouxe, dentre seus anexos, Termo de Referéncia aos

licitantes que propusessem projeto. J& em sua introducao, refere o termo que

serdo permitidas as seguintes atividades no Projeto Cais Maua, as quais se
encontram plenamente condizentes com o disposto na mencionada
legislacdo: hotel, estacionamentos, shopping center, lojas, escritérios, lazer e
entretenimento, exposi¢do, ensino e saude (ESTADO DO RIO GRANDE
DO SUL, 2010, p. 41).

E também acrescenta:

E importante salientar que as Propostas ja apresentadas quando da
Manifestacdo de Interesse, as quais ensejaram os Estudos de Viabilidade
Econdmica disponibilizados a todos os interessados nesta Licitagdo, devem
ser consideradas como indicativos e ndo impositivos. Cogentes S80 0S
Regimes Urbanisticos e os Limitantes da Lei Complementar Municipal n°
638/10 e as exigéncias constantes destes Termos de Referéncia e do Edital
de Licitacdo. E evidente que “o mix” de opgdes comerciais avaliado na
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“Manifestacdo de Interesse” configurou-se de grande valor social e
econbmico para o Estado, e a diversidade de opcdes e a qualidade das
mesmas continuara a ser fator preponderante na definicdo da melhor
Proposta (ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, 2010, p. 49).

Além disso, o Termo de Referéncia anexado ao edital elencou pontos a serem
garantidos na proposi¢do dos projetos, sendo estes: a disponibilidade de espago para acesso
aos empreendimentos e aos passeios publicos, a capacidade de suporte da area aos impactos
de trafego, uma intervencdo urbana autossustentavel (no sentido de proporcionar a
remuneracgao atrativa para investidores, e para a geracdo de beneficios sociais em termos de
trabalho e renda), a disponibilidade de espago para estacionamento de veiculos, a reabilitagdo
de instalacOes protegidas e a conservacdo do pavimento da area de armazéns, e um sistema
adequado de aprovisionamento das unidades comerciais e de transporte interno dos usuarios
no ambito do Projeto Cais Maua (ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, 2010, p. 62-63).
Este termo também fixou, para fins de intervengdo urbanistica, a setorizacdo (Figura 5) da

area da seguinte maneira:

SETOR 1 - GASOMETRO

Area compreendida entre o Armazém A6 do Cais Maua, a Usina do
Gasbmetro e o0 alinhamento da Av. Pres. Jodo Goulart.

SETOR 2 — CAIS MAUA

Area dividida em:

a) ARMAZENS

Area entre a Cobertina (murada do cais) e o muro de protecdo contra as
cheias, onde se localizam os Armazéns B, B1 a B3, A, Al a A6, Poértico
Central e a sede da SPH — Superintendéncia de Portos e Hidrovias.

b) DOCAS

Area entre a Cobertina (murada do cais) e o muro de protecdo contra as
cheias, onde se localizam os espigdes dos Armazéns C1 a C4, a Praca Edgar
Schneider, o antigo Frigorifico do Estado, o0 Armazém da Cibrazem e as
respectivas docas (ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, 2010, p. 42).
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Figura 5 — Setorizacéo do Cais Maua

SETORIZACAO
Subunidade 2
[ Docas
Subunidade 4
[J Armazéns

Subunidade 5

Fonte: Lei Complementar n. 638, de 4 de marco de 2010.

Publicado o edital, o consércio de empresas denominado Porto Cais Maué do Brasil
S.A. foi 0 Unico a apresentar proposta, tornando-se vencedor do certame. Importa referir que
tal grupo empresarial foi praticamente o0 mesmo que apresentara a proposta selecionada por
ocasido da Manifestacdo de Interesse (VIEIRA, 2012, p. 28), tendo sido, portanto,
responsavel pela elaboracéo dos estudos que serviram de base para a elaboracéo do edital e da
legislagdo municipal que norteiam o processo de revitalizagdo urbana.

A documentacdo entregue pelo consorcio dividiu-se em trés itens: a) Habilitacdo; b)
Proposta de Metodologia e Execugdo; e c) Plano Comercial. O item “b” ¢ o documento que
contém as principais informacGes acerca da revitalizacdo, subdividindo-se nos eixos (b1)
Plano de Negdcio, (b2) Plano Comercial do Negdcio, (b3) Estudo Técnico, e (b4) Modelo de
Gestdo do Cais Maua.

De modo geral, as transformacdes previstas estdo de acordo com as orientacOes do
Edital de Concorréncia n. 01/2010, sendo que, para a proposi¢cdo dos empreendimentos, 0
espaco do Cais Maua foi segmentado nos setores Gasdmetro, Armazéns e Docas. No primeiro
setor, esta prevista a implantacdo de um Shopping Center (Figuras 6 e 7); no segundo setor, 0S
antigos armazéns serdo transformados em estabelecimentos comerciais, culturais e
gastrondmicos (Figuras 8 e 9); e no terceiro setor, serdo construidas torres de escritorios, um

hotel e um centro de eventos (Figuras 10 e 11).



Figura 6 — Imagem do Projeto VVencedor — Setor Gasdmetro

Fonte: Melendez, VVazques e Lerner, 2011.

Figura 7 — Mapa do Projeto Vencedor — Setor Gasémetro

Area destinada a constucao do
futuro Centro Comercial

/

PRAGA BRIGADEIRO

USINA DO GASOMETRO

Fonte: Viva Cais Maua, 2015.
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Figura 8 — Imagem do Projeto Vencedor — Setor Armazéns

b

.

Fonte: Melendez, Vazques e Lerner, 2011.

Figura 9 — Mapa do Projeto Vencedor — Setor Armazéns

"l

Fonte: Viva Cais Maué, 2015.
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Figura 10 - Imagem do Projeto Vencedor — Setor Docas

Fonte: Melendez, VVazques e Lerner, 2011.

Figura 11 — Mapa do Projeto Vencedor — Setor Docas

e

AV, PRES, CASTELD BRANCO

I

Fonte: Viva Cais Maua, 2015.

Pensado a partir de um modelo de zoneamento, o projeto prevé a concentracdo das

atividades em sete zonas distintas — “centro comercial”, “comércio e servigos”, “cultural e
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social”, “empresas”, “restaurantes”, “negocios”, ¢ “eventos” (Figura 12). A cada zona, s&o
considerados os diversos publicos-alvo dos empreendimentos, como a populacdo local, os
turistas, empresas e entidades, empregados e clientes. Ademais, embora o projeto indique que
h& a intencdo de se combinar usos publicos e privados, as areas especificadas para 0 uso
publico limitam-se as zonas de intersecdo entre os armazéns e a frente longitudinal do cais
(PORTO CAIS MAUA DO BRASIL S.A., 2010).

Figura 12 — Imagem do material entregue pelo consércio — Zonas do Complexo

Fonte: Porto Cais Maud do Brasil S.A., 2010.

Mais detalhadamente, no Plano de Negdcio (PORTO CAIS MAUA DO BRASIL
S.A., 2010), além do plano de viabilidade econémico-financeira e do plano de investimentos,
foi juntado um estudo de mercado que, ainda em 2008, analisou equipamentos de varejo,
comércio e lazer em Porto Alegre com o fim de propor alternativas rentaveis e atrativas para o
Cais Maua.

Em seguida, no Plano Comercial do Negdcio (PORTO CAIS MAUA DO BRASIL
S.A., 2010), encontram-se, entre outros pontos, as diretrizes do projeto: coordenagdo com a
Copa do Mundo de Futebol; vocacdo cidadd; orientacdo ndo-elitista; respeito urbanistico a
cidade e a historia; geragdo de empregos; geragdo de um novo centro urbano; vocagdo de
sustentabilidade; e promocao de um novo icone da cidade.
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J& no Estudo Técnico, destaca-se a realizacdo de memoriais descritivos de cada um
dos setores. No setor Gasdmetro, projeta-se a implementacdo do shopping center com &rea
verde em frente, em conexao com o Guaiba, e com a atracdo de todos o0s tipos de usuarios, em
especial os de maior poder aquisitivo. Este empreendimento ocupard uma area de 35 mil
metros quadrados, onde junto esta previsto estacionamento para veiculos. No setor Armazeéns,
projeta-se a restauragdo dos bens tombados para que abriguem area de eventos culturais, um
Centro de Educacdo Ambiental e da Juventude, uma livraria, um espaco para a Universidade
Federal do Rio Grande do Sul, atividades comerciais de esporte, eletrdnica, mobiliario e
decoracdo, instalagdes gastrondmicas e de lazer, e lofts profissionais. Também é previsto um
estacionamento neste setor, bem como a restauragdo do passeio e a construcdo de um pier em
direcdo ao Guaiba. Por fim, no setor Docas, intenta-se abrigar escritorios em um Business
Park, e construir um hotel e estacionamentos, além da revitalizacdo da Praca Edgard
Schneider e do edificio do frigorifico.

O ultimo item traz 0 Modelo de Gestido (PORTO CAIS MAUA DO BRASIL S.A,,
2010) proposto para a realizacdo do projeto de revitalizacdo. Este modelo de gestdo é
proposto em dois niveis — gestdo geral do complexo e gestdo especifica de cada atividade — e
em duas fases — gestdo da etapa de construcdo e gestdo da etapa de operagdo. Na etapa de
construcdo, é proposta uma gestdo voltada ao desenvolvimento da obra geral do complexo,
bem como ao estabelecimento do marketing e da comercializacdo dos espacos. Na etapa de
operacdo, propde-se uma gestdo que assegure o funcionamento das instalacdes e servigos do
complexo, assegurando a seguranca do local e controlando-se 0s servi¢os e contratacdes.
Nesse sentido, 0 material aduz que uma das empresas participantes do consorcio possui outras
experiéncias de gestdo de complexos como o que se intenta projetar, sendo referido, por
exemplo, o World Trade Center Barcelona, no porto revitalizado da cidade.

Assim, depois de escolhido o referido projeto vencedor e realizada a assinatura do
contrato de arrendamento do Cais Maud, ainda em 2010 — encerrando a segunda fase do
trajeto aqui tracado —, uma nova questdo se colocou. Ocorre que, se havia acordo quanto a
decisdo politica de revitalizar o Cais Maua, 0 mesmo nao se pode dizer em rela¢do a divisao
de competéncias entre os entes federativos no processo. Em tese, a esfera federal caberia
desativar as atividades portuarias na area do Cais Maua, ao passo que a esfera estadual a
administracdo do contrato de arrendamento do imovel e a esfera municipal a responsabilidade
pela regulacdo urbanistica da &rea. Na pratica, no entanto, a questdo se transformou em um
imbroglio juridico entre Unido e Estado do Rio Grande do Sul que acabaria chegando ao

Supremo Tribunal Federal (STF). Ainda em 2010, a Agéncia Nacional de Transportes
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Aquaviarios (Antaq) ingressara com a Acdo Civel Originaria n. 1689, pedindo a declaragdo da
nulidade do Edital de Concorréncia n. 01/2010. A acéo judicial sustentava a tese de que
caberia a agéncia reguladora federal — e ndo a Superintendéncia dos Portos e Hidrovias do Rio
Grande do Sul (SPH) — autorizar licitacdo para exploracdo do Cais Maud, uma vez que se
tratava de &rea portuaria. O processo judicial acabou extinto em 2012, por conta de acordo
celebrado perante a Camara de Conciliacdo e Arbitragem da Administracdo Federal
(SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL, 2012), com a assinatura de aditivos prevendo o
ingresso da Antag como interveniente e que fossem destinados a SPH os valores anuais pagos
pelo arrendatério e, por ocasido do encerramento do contrato de arrendamento, também os
bens ali construidos.

Em 2015 organizou-se audiéncia publica para fins de debate do Relatorio de Impacto
Ambiental da Revitalizacdo do Cais Maua com a populacdo de Porto Alegre. A mesma foi
realizada em um clube esportivo localizado em um bairro nobre da cidade e relativamente
distante do Centro Histérico. Dezenas de agentes de seguranca controlavam o acesso ao local,
exigindo das pessoas interessadas que deixassem determinados pertences na entrada (como
guarda-chuvas e outros objetos “perigosos”), que realizassem um cadastro e que utilizassem
uma pulseira de identificacdo. Apesar da adogdo de tais procedimentos de controle ter
ensejado questionamentos a respeito do carater publico da audiéncia, centenas de pessoas
participaram do evento, apresentando suas inquietacbes acerca do projeto oficial de
revitalizacdo aos representantes do poder publico e da Cais Maua do Brasil S.A.
Acompanhado pela imprensa local, o evento deu visibilidade ao conflito social em torno do
Cais Maug, restando manifesta uma contraposi¢ao nos pronunciamentos e palavras de ordem:
enquanto um pequeno grupo bradava “privatiza tudo!”, a maior parte das pessoas presentes
insistia que “espago publico ndo ¢ mercadoria!” (SUL21, 2015; ZERO HORA, 2015).

Paralelamente, desde 2011 esta em andamento o licenciamento urbanistico-ambiental
do empreendimento, que inclui a realizacdo do Estudo de Impacto Ambiental, cujo relatério
(CAIS MAUA DO BRASIL S.A., 2015) foi recentemente divulgado, e a elaboracdo do
Estudo de Viabilidade Urbanistica (EVU), entregue ao final do ano de 2015 e aprovado pela
Prefeitura de Porto Alegre. Com a obtengdo das devidas licencas, prevé-se o imediato inicio
da realizacdo das obras e a finalizacdo da primeira fase da revitalizagdo no ano de 2018 (CAIS
MAUA DO BRASIL S.A., 2016).
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4.3 A disputa pelo espaco

Esta trajetoria do processo oficial de revitalizacdo do Cais Maud, todavia, ndo se deu
de forma harménica e consensual na cidade de Porto Alegre. A partir da divulgacdo de um
projeto oficial, e no contexto de avangos no processo de transformacéo do espago, surgiu um
fato novo: movimentos de contestagcdo ao projeto oficial. Mobilizando estudantes, moradores
do Centro Historico e pessoas oriundas de diversas organizacdes e entidades locais, dois
grupos principais se articularam: primeiramente o “Ocupa Cais Maua” e, em seguida, também
o0 “Cais Maué de Todos”. As primeiras manifestacdes desses grupos de ativistas tiveram como
temas comuns a dendncia da falta de didlogo com a populacéo na concepc¢éo do projeto oficial
de revitalizacdo e a percepcdo de que a proposta levaria a “elitizagdo”, “mercantiliza¢dao” e
mesmo a “privatizagdo” deste espago urbano.

Atraveés de variadas estratégias de ativismo, como a realizagdo de palestras, protestos,
escrachos, blocos de carnaval, intervengdes artisticas, impugnacdes judiciais, e a elaboragéo
de videos, panfletos e cartazes, paginas em redes sociais, abaixo-assinados, entre outras, 0s
movimentos de contestacdo ao projeto de revitalizacdo proposto deflagraram uma disputa em
torno da regulacdo do Cais Maua. Esses grupos passaram a discutir ndo apenas a necessidade
da participacdo dos habitantes da cidade na determinagdo de um destino para o espaco, mas
também as diversas possibilidades de usos para 0 mesmo.

Desde a sua criacdo, os movimentos buscaram se articular com outros coletivos locais
mais amplos de defesa de direitos urbanos, bem como com organizacdes de outras cidades’
mobilizadas em torno de pautas semelhantes. A partir disso, tais movimentos passaram a
acompanhar e disputar o andamento do processo de revitalizacdo do Cais Maua.

Foi marcante nesse periodo a materializacdo dos discursos de contestacdo através da
producdo de uma série de artefatos pelos movimentos. Uma diversidade de cartazes, videos,
panfletos, fotografias e textos foram espalhados tanto pela cidade quanto pela internet
(Figuras 13, 14, 15 e 16), apontando as insuficiéncias legais e democréaticas do processo de

revitalizagdo urbana em andamento e a discordancia com o complexo a ser construido.

* Um exemplo foi a sua articulagio com o movimento “Ocupe Estelita” de contestagio ao Projeto Novo Recife,
gue propunha intervengdes no Cais José Estelita na cidade do Recife (PE), por meio da realizacdo de atividades
conjuntas, troca de informagdes e organizacao de eventos com depoimentos de seus respectivos participantes.



Figura 13 — Lambe-lambe do movimento Ocupa Cais Maua
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Fonte: Ocupa Cais Maua, 2015.

Figura 14 — Panfleto do movimento Cais Maua de Todos
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Fonte: Cais Maua de Todos, 2015.
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Figura 15 — Imagem divulgada na internet — A populacéo de Porto Alegre quer debater o projeto do
Cais do Porto

A POPULAGCAO DE PORTO ALEGRE
QUER DEBATER O PROJETO DO
CAIS DO PORTO

QUEREMOS A REVITALIZACAD DD CAK. QUEREMOS USUFRUR DESTE ESPACO PUBLICO
COM NOSSAS FAMILIAS £ AMIGOS CQUEREMOS TOMAR CHMARRADC ALL CONTEMPLAR O
POR-DO-SOL. ASSISTR INTERVENCOES ARTISTICAS POPULARES
NAO QUEREMOS QUE O PORTO SEJA TRANSFORMADO EM ESPACO ELITRTA
EXCLUSIVAMENTE COMERCIAL. QUEREMOS UM ESPACO PARA AS DFERENTES
CULTURAS DA CDADE SE ENCONTRAREM. ONDE O CONSUMO NAD SEJA OBRIGATORD

0 PROJETO PREVE A CONSTRUCAD DE UM SHOPPING CENTER. CENTROS DE
CONVENCOES. HOTES DE LUXD. PERMITINDO-SE TORRES DE ATE 100 METROS DE
ALTURA NA BERA DO GUAIBA E UM ESTACIONAMENTO PARA 4000 VEICWLOS O
EMPREENDMENTO “CONCEDERA O CAIS MAUA PARA A EXPLORACAO PRIVADA PELD
PERIODD DE NO MINMO 25 ANDS

QUEREMOS UM PROJETO DE REVITALIZACAD DO CAB QUE SEJA AMPLAMENITE
DRCUTIDOD PELA POPULACAD, QUE CONTEMPLE ‘AS DEMANDAS DOS PORTO-ALEGRENSES
E NAO AS DO MERCADO DO TURISMO E DO CAPITAL INTERNACIONAL PROPOMOS UM
PROJETO QUE CONTEMPLE ESPACOS PARA AS CULTURAS POPULARES. QUE RNCENTIVE
A DIVERSA E QUALEICADA PRODUCAD ARTISTICA DA CIDADE E COM ACESSO
GARANTOD A TODA A POPULACAD

Fonte: Ocupa Cais Maua, 2014.

Figura 16 — Imagem divulgada na internet — Cais Maua de Todos
Cais IVNLaua i ] A
de Todos $FEENE s

Ma contram3ao das grandes cidades do
mundo gque estdo cada wezr mais valorizando seus
espagos publicos e criando nowvas solucdes em
mabilidade urbana. Porto Alegre corre o risco de ver
desfigurado seu mais IimMmportante patriménio
histdrico - o nosso cais do porto - com shopping e
torres e ainda por cima, densificar ainda mais o
transito de carros mo centro.

E a praga Brigadeiro Sampaio pode perder
um pedaco para dar lugar a mais carros.

MNas gqueremos sim a rewitalizacao do cais
mas nao com shoppings e torres comerciais para
POoOucos: gqueremaos uma vista aberta e espagos para
atividades gque a cidade ja faz, deseja e necessita.

O cais do porto merece o gque ha de mais
interessante em matéria de wrbanismo pensado
como urm bem coletivo.

PARTICIPE! A CIDADE SOMOS TODOS NDS!
VISITE FACEBDOK.COM/CAISMAUADETODOS

Fonte: Cais Maua de Todos, 2015
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Por exemplo, em uma carta aberta postada na rede social Facebook em 2014, o

movimento “Ocupa Cais Maud” declarava:

A falta de didlogo e de transparéncia, o desprezo pelo interesse publico, o
descaso com a meméria e com o patriménio histérico da cidade, o
desrespeito com 0 meio ambiente, entre outras violagdes que ndo condizem
com uma sociedade democratica, sdo as razdes que nos levam a escrita desta
carta de denuncia.

H& muitos anos a cidade de Porto Alegre esta alheia e afastada do cais do
porto, 0 que se da, principalmente, pela falta de investimentos que
incentivem o seu uso. S80 urgentes, portanto, iniciativas que nos aproximem
deste espago, pela importancia simbdlica, historica e cultural que ele
representa e pelo acesso que ele da ao rio, um bem natural tdo caro a cidade.
Frente as dltimas agdes da gestdo estatal com relagdo ao assunto, é preciso
reafirmar, no entanto, que também é urgente que 0s projetos que envolvem a
tdo desejada retomada do espaco sejam concebidos e realizados de forma
democratica e horizontal, para que os resultados estejam de acordo com as
necessidades reais da cidade.

A participacéo popular nas decisfes que transformam o espacgo urbano é um
direito garantido em nossa Constituicdo. Desde o inicio do processo de
remodelacdo do Cais Maud, a populacdo de Porto Alegre ndo teve este
direito respeitado. Em 2010 o governo estadual, na gestdo de Yeda Crusius,
abriu licitagdo para uma parceria publico-privada com a intengdo de
remodelar o porto, sem realizar qualquer tipo de consulta aos cidaddos. O
edital, de carater excludente, pedia uma garantia financeira de 400 milhdes
de reais as empresas interessadas. Esta quantia exorbitante ja demonstra o
modelo de “revitalizagdo” pretendido, com intervengdes severas, de grande
impacto ambiental e urbano, com viés elitista. O projeto ficou a cargo do
consorcio vencedor de capital estrangeiro (que se denominou Porto Cais
Maua do Brasil S.A.). A partir disto o consoércio decidiu, de acordo com seus
interesses, quais seriam as diretrizes de uso do espago (mais uma vez sem
participacdo popular, atitude esperada quando se delega a iniciativa privada
as decisdes sobre o que é publico). Passados quatro anos, nem a garantia
financeira — um dos requisitos para participar da licitacdo — nem o projeto
detalhado, que deveria ter sido apresentado até 120 dias ap0s a assinatura do
contrato, foram apresentados. Além disso, merece ser investigada a
contratagcdo do arquiteto Jaime Lerner, ex-governador do Parand, condenado
pelo Tribunal de Justica por crimes de corrup¢do milionaria em seu estado.
Os armazéns e demais espacos historicos do Cais Maua, cuja construcdo
representou um grande esforco da sociedade porto-alegrense nos primeiros
anos do século XX, estdo em parte condenados a demoli¢cdo, como no caso
do armazém A7, vizinho a Usina do Gasdémetro. Em seu lugar esté prevista a
construcdo de um shopping center, que além de alterar a silhueta tradicional
da cidade, transforma um espaco que deveria ser para todos em um espago
de consumo excludente.

Além do shopping, o eshoco do projeto prevé a ocupacdo do espaco com
4000 vagas de estacionamento para carros, algumas delas exatamente a beira
do Guaiba. Também constam trés torres de mais de 100 metros de altura,
contrariando o Plano Diretor da cidade, que estabelece a altura méxima em
55 metros. Até o0 momento, ndo possuem as licencas de impacto ambiental e
o0s estudos de impacto de vizinhanca (EIV). A execucdo das obras nesta
etapa, portanto, além de ir contra importantes avangos ambientais ja
conquistados, é ilegal.
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As irregularidades presentes no processo de remodelagdo do Cais Maua
estdo sendo investigadas por 6rgdos estatais como o Ministério Publico (nas
promotorias ambiental e do patrimdnio publico de Porto Alegre) e o Tribunal
de Contas do Estado do Rio Grande do Sul. Acreditamos, no entanto, que é
direito da populacdo participar e estar ciente dos processos que envolvem os
espacos da cidade. Assim, convocamos 0s leitores a se posicionarem sobre o
assunto, porque é sabido que, em nome do interesse publico, a pressdo
popular é uma importante arma.

NGs, enguanto movimentos organizados da sociedade civil, nos opomos
frontalmente a esse modelo autoritario de revitaliza¢do urbana, com a mesma
veeméncia que combatemos qualquer forma de abandono ou subutilizacdo
do nosso Cais Maua.

Acreditamos que este processo deve considerar as vozes que vém de
diferentes regides da cidade e deve ser construido sobre principios como
diversidade, inclusdo, bem como valorizacdo e respeito ao patrimonio
histérico, cultural, social e ambiental.

Entendemos que a cidade ndo pode ser tratada como mercadoria, e sim como
espaco compartilhado de interacdo, apoio mutuo e fortalecimento dos que
nela habitam. (OCUPA CAIS MAUA, 2014)

também afirmava o movimento “Cais Maua de Todos”:

A revitalizagdo do Cais Maué esta na pauta dos gatchos ha muito tempo.
Desde o final dos anos 90, quando foram desativadas boa parte de suas
fungdes portuérias, as constru¢Bes historicas estdo apodrecendo,
abandonadas pelo poder publico.

As diversas tentativas de viabilizar o restauro para exploracdo e uso do
portico central, prédios e armazéns, tombados pelo patrimdnio histérico no
ambito Federal e Municipal, fracassaram. E o discurso recorrente é o
classico: “O Estado ndo tem dinheiro”. Assim como a solugdo, sempre
providencial, ¢ a mesma: “E preciso privatizar”.

A Parceria Publico Privada pode ser bem-vinda, desde que regulada pelo
Estado em prol do interesse publico. E garantidas a ampla participacéo, total
transparéncia e plena legalidade do processo; para que a populagdo decida,
de fato e de direito, qual a melhor forma de requalificacdo do Cais Mauéa de
Porto Alegre.

Falsas polémicas “favoraveis X contrarios”, “vanguarda X atraso”, “realistas
x romanticos” desrespeitam a inteligéncia de milhdes de gauchos. Todos
somos favoraveis a revitalizagdo do Cais. A discussdo é sobre QUAL
“revitalizagdo” ¢ boa para a sociedade e para a memoria da cidade que se
construiu a partir do Cais do Porto. Afinal, bons e maus projetos geram
empregos. Mas 0s maus projetos geram passivos que Sdo pagos por todos
nos; e para sempre.

N&o se trata de um conflito de opinibes, mas de um conflito de interesse
publico e com a justica, pois 0 processo € repleto de ilegalidades (licitag&o,
contrato e consorcio) em flagrante desrespeito a Constituicdo Federal e as
Legislagdes Estadual e Municipal. E inaceitavel permitir uma intervencio
urbana de natureza ilegal na area publica mais simbolica da cidade.

As falsas polémicas servem apenas para desviar a atencdo do que realmente
importa, que sdo os conflitos legais e judiciais que apresentamos nesta Carta
Aberta a Porto Alegre.

No6s ndo podemos compactuar com: 1) Projeto que ndo é elaborado com
ampla participacdo popular, 2) Fraude do processo licitatério; 3)
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Irregularidades do contrato de concessdo; 4) Caducidade do regime
urbanistico municipal.

Toda a populacdo quer o Cais Mauda reintegrado ao Centro Histérico! E
exigimos participagdo, transparéncia e legalidade em todo o processo porque
é sempre bom lembrar que a cidade ndo pertence apenas ao prefeito e aos
vereadores, pertence a todos os porto-alegrenses.

Defendemos a imediata: 1) Rescisdo de contrato do Consorcio Cais Maua
S.A, 2) Participagdo popular e ouvida da sociedade civil; 3) Abertura de
concurso publico de projetos e 4) Realizacdo de nova licitacdo de concessao.
Queremos uma revitalizagdo que respeite a memoria da cidade e seja capaz
de promover desenvolvimento sustentavel e integrado. Queremos um Cais
Maué de Todos e para Todos (CAIS MAUA DE TODOS, 2015)

Além dos textos de carater informativo e de mobilizacdo, também uma ampla gama de
ideias chave envolvendo seu posicionamento estamparam os materiais espalhados e expostos
em diferentes momentos, como: “Cais para as pessoas”, “A popula¢ao de Porto Alegre quer
debater o projeto do Cais do Porto”, “Procura-se paisagem”, “A historia de muitos x o lucro
de poucos”, “Viva o Cais, ndo Viva o Shopping”, “Chega de Ilegalidades”, “Cais do Povo”,
“Cais Maua aberto, publico e popular”, entre outros.

Ademais da producdo dos artefatos, estes movimentos passaram a organizar uma serie
de atos de ocupacgdo em espacos publicos, o que pode ser encarado como uma das suas mais
emblematicas estratégias de contestacdo. Em vérias ocasides, a populacdo local foi convocada
a ocupar um determinado espaco urbano de Porto Alegre e transforma-lo em um lugar de
encontro e de préaticas alternativas de cultura e lazer.

Todas estas convocagdes se deram por meio de eventos publicos criados na rede social
Facebook que, em pouco tempo, contavam com milhares de confirmacdes de presenca. Em

um dos primeiros eventos divulgados no ano de 2015 afirmava-se que

Primeiro a luz do  pbr-do-sol, depois a  nossa. )
A proposta de uma Serenata lluminada é bastante simples: vamos levar
velas, lanternas, instrumentos musicais e outras manifestacOes artisticas a
beira do rio para fazer um encontro que mistura alegria, expressao e reflexdo
sobre 0 uso dos espacos PUBLICOS da nossa cidade.
Traga sua LUZ, confirme presenga e convide seus amigos, pois serd uma
linda oportunidade de estarmos juntos cultivando a coletividade e ocupando
o Cais Maua, entregue a uma empresa sem a menor discussao com 0s
cidaddos de Porto  Alegre.

Se vocé é artista, tem uma banda, grupo de danca, teatro ou tem algum
talento que possa deixar o Cais ainda mais iluminado, comparega. O evento
¢ aberto e auto-organizado. Qualquer pessoa/grupo pode se
manifestar  livremente, quando ndo oprima os/as  demais.
Informacdes praticas e convivéncia na Serenata:
- Ndo havera palco, cada atracdo se posicionara onde achar melhor. Quem
levar instrumentos pode se juntar a outros musicos ou fazer sua prépria
serenata.
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- Mantenha o porto limpo. Ao ir embora descarte seu lixo em lixeiras e leve
para casa tudo o que vocé levou (SERENATA..., 2015).

Assim, inicialmente, os atos de ocupacao ocorreram no proprio Cais Mau, geralmente
a partir do periodo da tarde e adentrando a noite, de forma a envolver em sua programagao a
possibilidade de se desfrutar o por do sol de Porto Alegre (Figuras 17, 18 e 19).

Figura 17 — Ato de Ocupacdo no Cais Maua

Fonte: Ocupa Cais Maua, 2014.



Figura 18 — Ato de Ocupacao no Cais Maua 2
;.

o

Fote: Ocupa Cais Maua, 2014.

Figura 19 — Ato de Ocupacédo no Cais Maué 3
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Fonte: Ocupa Cais Maua, 2014.
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Mas as reagdes aos atos de ocupacdo ndo tardaram a ocorrer. Assim gque passou a
exercer a posse da area, o consdrcio Cais Maud do Brasil S.A publicou o seguinte

comunicado:

A Cais Maua do Brasil S.A comunica que, durante o periodo de execugdo
das obras de revitalizacao, visando proteger os frequentadores, esta proibida
a permanéncia de pessoas ndo autorizadas no interior do Complexo para
visitacdo. Somente estd autorizada a passagem de usuarios dos servigos de
transporte publico e demais servicos nauticos prestados no Complexo,
através do acesso do Mercado Puablico. Assim, a empresa proibe, ndo
reconhece, ndo consente e ndo se responsabiliza por quaisquer eventos e/ou
movimentos realizados nas dependéncias do Complexo, uma vez que a area
ndo tem as autorizagbes nem as estruturas necessarias para permitir a
realizacdo de eventuais eventos e/ou movimentos com seguranca. A area do
Cais Maua esta sem iluminacdo adequada, com buracos e ferros expostos
caracterizando-se como uma zona de perigo. (CAIS MAUA DO BRASIL
S.A., 2014)

Desta forma, em razdo de todos 0s acessos ao Cais Maué terem sido bloqueados por
agentes de seguranca contratados pelo consorcio responsavel pelas obras, os atos de ocupacéo
passaram a ocorrer em espacos publicos situados no entorno do local. A esta altura, os eventos

produzidos ja assumiam novos contornos, como exemplifica a seguinte descricéo:

Somos um grupo de pessoas que, a exemplo de mobiliza¢bes passadas, como
a que evitou que o Parcdo virasse um lote de 40 prédios nos anos 50 e a que
evitou a derrubada do Mercado Publico nos anos 70, estd lutando para que
nado se desfigure uma area de imensa importancia histérica da nossa cidade.
Seguramente a mais importante. Porto Alegre sé existe por causa do porto,
que alias da nome a cidade.

Obviamente que n6s ndo queremos que aquela area continue abandonada e
degradada. NOs queremos sim progresso e desenvolvimento, geracdo de
empregos, tudo isso. Mas ndo aceitamos shopping e torres naquela area da

cidade, conforme proposta  atual para o Cais.

[...]

:::PROGRAMACAO:::::::

19h RELATO DO MOVIMENTO

Linha do tempo das atividades envolvendo o Cais Maua.
20h fala de contextualizagdo historica do patriménio, com o Vice-presidente
da DEFENDER, Jorge Luis Stocker, e o0 "valor paisagistico e afetivo" do

Cais.

21h skype com LIANA CIRNE LINS,do OCUPE ESTELITA, direto de
Recife

22h Apresentacdo de Artistas Convidados.
E 0 BAILE ABERTO!

E SEGUE 0] ABAIXO-ASSINADO, RUMO AS 10000!
Apoio: Minha Porto Alegre, IAB/RS, SENGE/RS, DEFENDER/Defesa
Civil do Patrim6nio Historico, AGAPAN, Poa em Movimento, StudioClio,
Radio Elétrica, Estidio Gorila, Nucleo de Ecojornalistas do Rio Grande do
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Sul — NEJ/RS, Defesa Publica da Alegria, Ocupa Cais Maua, Porto Alegre
ATIVA, Associacdo Comunitaria do Centro Histérico de Porto Alegre,
Amigos da Rua Gongalo de Carvalho, Editora Libretos, Bar Ocidente,
Mobicidade, Lappus, Chega de Demolir Porto Alegre e Fast Food Cultural.
(TODOS..., 2015).

Centenas de pessoas, de variadas faixas etarias e grupos sociais, ainda que com a
predominancia de um publico universitario, participaram dessas ocupac¢des. Com horas de
duracdo, os atos faziam dos espa¢os publicos ocupados, simultaneamente, lugares de encontro
de pessoas para conversas e jogos, de performances artisticas, de realizacdo de shows de
bandas de rock e rodas de violdo, de trabalho para vendedores ambulantes, e, igualmente,

faziam destes locais espacos para se discutir a cidade (Figuras 20, 21, 22 e 23).

Figura 20 — Ato de Ocupacdo na Av. Sepulveda, Centro Historico

Fonte: Coletivo Calle, 2015.



Figura 21 — Ato de Ocupacdo na Av. Sepulveda, Centro Histdrico 2

Fonte: Coletivo Calle,201.

Figura 22 — Ato de Ocupagéo na Praca Brigadeiro Sampaio, Centro Historico
2 S ~J.‘\ y e g

Fonte: Cais Maua de Todos, 2015.
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Figura 23 — Ato de Ocupagdo na Av. Sepulveda, Centro Historico 3

Fonte: Coletivo Calle, 2015.

Ainda que fossem realizados muitas vezes em um mesmo espaco da cidade, cada
evento configurava-se de formas diferentes. Alguns contavam com atividades programadas,
que variavam desde atividades ludicas, passando por apresentacdes e oficinas, até debates e
palestras. Em outros, no entanto, o uso do espaco ficava por conta das pessoas presentes, que
poderiam atuar na producdo do espaco ocupado como quisessem. Além disso, as intervengoes
materiais no espaco mudavam bastante a cada ato. Enquanto em uns organizavam-se palcos,
montavam-se tendas, solicitavam-se banheiros quimicos, levavam-se geradores de energia
elétrica, lixeiras, cadeiras, panos e faixas para ornamentacdo do espaco, entre outros, também
havia alguns onde nada era organizado e montado previamente, e as intervencdes materiais no
espaco eram feitas pelos participantes, que estendiam cangas no chdo, levavam velas para
iluminar os lugares, cartazes para pendurar, sacolas para recolher o lixo, e assim por diante.
Da mesma forma, a cada ocupagdo, a organizacdo e controle do espago variavam. Havia
eventos em que a guarda municipal estava presente (sem ser possivel identificar se fora
previamente contatada pelos organizadores ou ndo), em outros, 0s movimentos de contestacao
identificavam-se em algum lugar do espago para dialogar com os presentes e cuidar da
manutencdo do ato, e também em alguns ndo era possivel reconhecer nenhum grupo de

organizadores responsaveis pela gestdo do evento.
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Cabe destacar que os atos de ocupagdo, assim como as demais estratégias de ativismo
organizadas pelos movimentos de contestacdo, seguem sendo realizadas até a atualidade, uma
vez que estes entendem que as demandas pela participacdo popular nas decisdes sobre o
destino deste espaco da cidade ainda se fazem necessarias, e na medida em que as
irregularidades por eles denunciadas até entdo ndo foram sanadas. O Cais Maua e sua
transformacéo, portanto, continuam em disputa e em discussdo. Pouco a pouco, percebe-se
que o conflito tende assumir novas dimens@es, aumentando em complexidade na medida em
que a disputa passa a ser travada em outras arenas, assim como ao passo que novos atores
sociais, como os poderes legislativo e judiciario, as universidades e novos movimentos — a

favor e contrarios ao projeto - passam a adentrar a esfera publica de debate.
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5 RESULTADOS E DISCUSSOES

Consoante o que foi explanado na secdo anterior, 0 processo de revitalizacdo do Cais
Maua, que ja completa uma longa e complexa trajetoria, transformou-se em um conflito
urbano de desfecho incerto: suas etapas formais seguem em curso, e o debate relativo ao
futuro deste emblemético espaco da cidade avanca. Assim, para melhor compreender as
implicacdes desse processo em termos de mudancgas na regulacdo deste espaco, a presente
secdo buscard responder a pergunta de pesquisa formulada inicialmente, discutindo os
resultados da pesquisa empirica realizada. As subsec¢fes seguem a triade conceitual elaborada
por Henri Lefebvre (1991) e, em cada uma, serdo abordados e sistematizados pontos
especificos do estudo de caso. Assim, opta-se por explicitar, primeiramente, as
“representacOes do espaco” concebidas no processo oficial de revitalizacdo. Na sequéncia, sdo
abordados os “espagos de representacdo”, enquanto imaginario que disputa as projectes
oficiais para o Cais Maud. Por fim, refere-se a dimensdo da “prética espacial”, que pode ser
observada através dos atos de ocupacdo do espaco organizados pelos movimentos de

contestacdo ao projeto de revitalizacao.

5.1 As representacfes do espaco

Conforme aduzido, as representacfes do espaco (LEFEBVRE, 1991) estdo atreladas
aos mecanismos dominantes de producdo do espaco, que operam por meio dos grupos
oficialmente legitimados a intervir no mesmo. No processo de transformacao do Cais Maud, é
possivel distinguir ao menos cinco grupos ou atores sociais envolvidos na sua producdo: o
poder publico (incluindo aqui a atuacdo do poder legislativo e judiciario, mas, principalmente,
a atuacao do poder executivo), a iniciativa privada interessada na proposi¢ao de projeto para o
espaco, 0s movimentos de contestacdo ao projeto proposto, o restante da populagéo local da
cidade de Porto Alegre, e os turistas. Destes, 0s dois primeiros representam 0S grupos
vinculados as representacdes do espago, na medida em que dispdem, no primeiro caso, da
obrigagdo e, no segundo caso, da permisséo juridica para intervir no espago urbano. Assim, no
tocante a esta dimensdo, argumenta-se que as projecoes para o Cais Maua sdo marcadas, em
primeiro lugar, por uma espécie de confusdo entre as concepcdes advindas do poder pablico e
da iniciativa privada, envolvendo uma énfase no “valor de troca” do espa¢o em detrimento de
seu “valor de uso” (LEFEBVRE, 1991). Além disso, sdo determinadas por “relacfes de
propriedade” (AZUELA, 1989; BLOMLEY, 2004) com tragos privados marcantes,
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configurando um “regime de publicidade” com um contetdo juridico (STAEHELI,
MITCHELL, 2008) associado a delimitagdo de um “espaco jurisdicional” especifico
(KONZEN, 2013). Por fim, também se aduz que tais projecGes podem oportunizar a cria¢do
de mecanismos de ““controle seletivo do publico” e de “promocdo desigual de usos publicos”
(KONZEN, 2013).

5.1.1 As representacdes do espaco, sua confusdo e o valor de troca

Uma das primeiras constatacBes oriundas da analise do material coletado foi a de que
as representacGes do espaco que foram concebidas pelo poder pablico, por meio da legislacéo
municipal e do edital do certame licitatério, em grande medida se confundem com as que
foram veiculadas pela iniciativa privada, através dos estudos prévios apresentados a Comissado
Técnica e da proposta vencedora da licitacdo. Dito de outra maneira, se analisado o processo
desde seu inicio, fica bastante dificil distinguir as propostas da administracdo publica local
das propostas dos grupos empresariais que propuseram o projeto.

O processo como um todo € marcado por diversas escolhas que tiveram de ser feitas
pelo poder publico, com base nos dispositivos legais existentes e na possibilidade de criacdo
de novos regramentos no plano local. Para viabilizar a revitalizacdo do Cais Maua, foi eleito
um procedimento que tem como ponto de partida a proposta da iniciativa privada. Isto é, de
todos os decretos editados pelo executivo estadual do Rio Grande do Sul, os quais previam a
formacdo de grupos compostos por variados 6rgdos da administracdo estadual e municipal
para estudar as possibilidades de revitalizacdo do Cais Maud, o Gltimo, editado no ano de
2007 (Decreto Estadual n. 45.187/07), que forma a Comissdo Técnica, da também um passo
adiante: promove simultaneamente uma Solicitacdo de Manifestacdo de Interesse. Assim, por
forca deste decreto, a administracdo publica optou por delegar a iniciativa privada a
elaboracdo de estudos que modelassem um projeto de revitalizacdo para o Cais Maua.

Com base em determinados critérios, a Comissdo Técnica escolheu uma proposta
vencedora e todas as etapas que se seguem na trajetdria do processo oficial de revitalizacdo
orientam-se por tal proposta. Nesse sentido, vé-se que a Lei Complementar Municipal n.
638/2010, que determina 0s usos e um novo regime urbanistico para a area do Cais Maua, ¢
produzida com base neste material, alterando o regime urbanistico de forma a possibilitar
algumas construcdes aventadas pelo grupo escolhido no procedimento de Manifestagcdo de
Interesse. A despeito de ter sido denominada como “Lei de Usos para o Cais Maud”, a

referida legislacdo traz um numero relativamente baixo de usos a serem assegurados no Cais
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Maud e, ainda que traga algumas garantias, como o atendimento ao conceito de construgdo
ambientalmente sustentavel e a continuidade da realizacdo da Feira do Livro no local, fixa
poucos limites aos projetos de revitalizacdo que viriam a ser propostos.

Posteriormente, também o Edital de Concorréncia se apoia nesta proposta selecionada,
havendo mencéo expressa ao fato de ter sido elaborado a partir de tais diretrizes, bem como
constando orientacdo para que 0s projetos concorrentes também se pautassem por elas. O
procedimento licitatorio, portanto, é elaborado com base na Manifestacéo de Interesse anterior
e se propOe a avaliar as propostas com base nesta também. O termo de referéncia que traz
como anexo coloca, ainda, que as op¢des advindas deste procedimento anterior, por seu valor
social e econdmico para o Estado, seriam fator preponderante na definicdo da melhor
proposta.

Assim, sdo evidentes os limites da parceria publico-privada® que norteia o projeto
oficial de revitalizacdo, nos moldes em que foi concebida, uma vez que faz com que se
confundam os interesses de atores sociais que, em tese, deveriam seguir légicas distintas. Ndo
parece exagero afirmar, a luz de tais constatacbes, que, desde o inicio, a concepcdo da
revitalizacdo se deu em conformidade com as preocupacdes da iniciativa privada.

Da anélise da documentacdo do processo resta evidente que, ao invés de fixar balizas
para o empreendedorismo privado tendo em vista 0s interesses na utilizacdo da area por parte
dos diferentes grupos sociais da cidade, as mudancas na legislagdo municipal e o edital de
concorréncia seguiram, em larga medida, as diretrizes fixadas pelo proprio parceiro
empresarial. Isso coloca em questdo o protagonismo do poder publico e, no limite, a prépria
qualificacdo do processo enquanto uma parceria publico-privada.

Além disso, as intervengdes previstas no projeto oficial de revitalizagdo sugerem uma
forte priorizacdo do valor de troca do espaco em detrimento de seu valor de uso. Nos termos
propostos por Lefebvre (1991), como explanado anteriormente, 0s espacos comportam um
valor de uso e um valor de troca, 0s quais estdo sempre em uma espécie de tensdo que
produzira a predominancia de um em detrimento do outro, a depender de aspectos sociais
mais amplos. Isto €, um espaco pode ser identificado, por um lado, pelas suas possibilidades
de realizacdo da vida social ou, por outro lado, por seu potencial rentavel, sendo ele mesmo

tratado enquanto mercadoria. No caso do Cais Maua, sdo enfatizadas as possibilidades de

® No caso do Cais Maua, utiliza-se a expressdo “parceria publico-privada” em seu sentido sociologico, de
producdo conjunta de um projeto, e ndo em sua acepcao juridica, que indica um tipo especifico de concesséo
realizada pela administracéo publica.
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exploracdo econdmica da area para fins turisticos, comerciais e de negécios, inclusive no que
se refere ao patrimonio cultural existente.

O plano oficial de revitalizacdo passa, desde o inicio, pela perspectiva de
implementacdo de um complexo empresarial voltado a atividades diversas. A ideia é
legitimada pelos discursos que salientam a geracdo de renda para os habitantes, por meio das
possibilidades de trabalho advindas dos empreendimentos, e a geragdo de renda para a cidade,
que recebera contrapartida financeira dos arrendatarios e despontard como localidade turistica
no cenario global.

A opcgédo pelo trato deste espago enquanto produto fica ainda mais evidente se
observados os planos de zoneamento e os empreendimentos propostos no projeto vencedor.
As sete zonas referidas contam com um planejamento de diferentes atividades — culturais,
gastrondmicas, de servigos, de negocios, de eventos etc. — a serem atendidas em sua maior
parte por terceiros (grupos comerciais de ramos especificos) contratados pela arrendatéaria. Os
empreendimentos propostos também corroboram esta escolha, na medida em que grande
porcdo do espaco é destinada a um shopping center; a maior parte dos armazéns a serem
revitalizados é destinada ao comércio, ainda que relacionado a setores variados; e as
edificacOes da parte final da area sdo destinadas a atividade hoteleira e de negocios. As obras
previstas, se analisadas em seu conjunto, convergem para 0 uso comercial do espaco, sendo
que o aproveitamento da area para outros usos mostra-se meramente incidental.

Ainda, de acordo com a andlise da trajetdria deste processo, importa destacar que, da
perspectiva de transformacdo de um espaco da cidade em desuso, ndo houve o fomento ao
debate acerca das necessidades da cidade como um todo, seja em termos de habitacdo, de
areas verdes, de equipamentos publicos, entre outros, para planejar e regular o uso da éarea. O
Cais Maua foi visto engquanto espaco descolado do restante da cidade e de sua populacdo, e as
alternativas de intervencdo na area observaram primordialmente a otimizacao de seus usos por
meio da atividade comercial. Em outros termos, a revitalizagdo neste caso emerge como
solugdo na medida em que torna este espaco rentavel para alguns grupos sociais, ao invés de
ter por escopo a criacdo de um espaco integrado as demandas da cidade.

Do material empirico coletado, também foi possivel perceber que uma das bases para
elaboracdo das propostas de transformacdo do Cais Maua fora o estudo de mercado, realizado
ainda no ano de 2008. Neste, foram feitas analises do mercado imobiliario de Porto Alegre
nos seguimentos de escritorios, varejo (shopping centers) e opcoes de lazer e cultura, a fim de

analisar os usos a serem incorporados no projeto. A defini¢cdo de grande parte das atividades,
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portanto, parte das demandas do mercado nos setores aduzidos — atrelado também ao setor
turistico — ao invés das necessidades da cidade.

Desta forma, de acordo com tais representacdes do espaco, o Cais Maua € concebido
como um lugar destinado prioritariamente a um publico disposto a consumir e com plenas
possibilidades de fazé-lo, disso resultando propostas de intervengdes urbanisticas voltadas as
aspiracdes dos turistas e das classes médias e altas da cidade. Potencializa-se, assim, o valor

de troca do espaco, em detrimento do seu valor de uso.

5.1.2 As relag0es de propriedade e a conformacgéo de um espaco jurisdicional

No tocante ao trato juridico proposto para o espaco do Cais Maua, cabem também
alguns apontamentos. Como demonstrado anteriormente, pesquisadores como Azuela (1989)
e Blomley (2004) atentam, em um primeiro momento, para a no¢ao de propriedade engquanto
instituto juridico e politico, que comporta uma série de marcadores e, em especial,
determinadas relacGes. A propriedade privada, por exemplo, carrega em si uma relacdo entre
0 proprietario e os ndo proprietarios, gerando um direito especifico ao primeiro que € o de
excluir os demais daquilo que é possuidor. Azuela (1989) aduz que, ao se constituir enquanto
relacdo juridica e relagdo social, a propriedade ndo apenas institui este direito como também o
legitima perante a sociedade.

Nesse sentido, no caso estudado vé-se a viabilizacdo da transformacdo do Cais Maua
por meio da cessdo onerosa da exploracdo da area de propriedade publica a determinados
grupos privados. Isto é, o edital da concorréncia para a revitalizagdo traz como instrumento
contratual entre poder publico e iniciativa privada a figura do “arrendamento”, que prevé a
construcdo, operacao e gestdo do complexo a ser implantado ao grupo vencedor do certame
pelo prazo de 25 (vinte e cinco) anos prorrogaveis por igual periodo. Isso significa que, a
partir da imissdo formal na posse, caberd a estes grupos a regulacdo e gestdo do espaco do
Cais Maua, dentro dos limites estabelecidos pela legislacdo geral brasileira e pela lei
municipal especifica para a area. Estas balizas, no entanto, acarretam, na pratica, um grau
relativamente baixo de limites a gestdo privada, assim como o proprio edital de concorréncia e
0 contrato de arrendamento firmado. A Lei de Usos para o Cais Mau, por exemplo, como
aduzido, traz um regime juridico afinado com o conteldo anteriormente proposto por esses
grupos e, ao trazer previsdes vagas quanto ao uso do espaco, também garante uma ampla

margem de liberdade para os investidores e futuros gestores do espago.
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Assim, ainda que o instrumento contratual escolhido pelo poder publico ndo implique
na transferéncia da propriedade da area, ele transmite a sua posse plena, embora passivel de
fiscalizacdo administrativa. Tal fato se mostra relevante na medida em que é reconhecida a
série de relacBes sociais que sdo garantidas e legitimadas por esta figura juridica, como o
proprio direito legitimo de exclus&o.

O que se verifica é que, a partir da perspectiva de transformacdo de um espaco da
cidade, abre-se uma ampla gama de estratégias e possibilidades que podem ser adotadas pela
administracdo publica para a sua viabilizacdo. No caso do Cais Maua, a eleicdo de
determinada modalidade de contratacdo é um aspecto de crucial importancia, uma vez que
leva a efeitos especificos em termos de poderes alocados aos diferentes atores sociais e que
traduz uma forma determinada de concepc¢do acerca de como deve se dar a gestdo do espaco
urbano.

O impacto do arrendamento ganha mais peso quando a cidade é pensada a partir de
sua divisdo em espacos de propriedade (BLOMLEY, 2004). Sob esta 6tica, o Cais Maua
tende a ser visto como espaco privado, na medida em que sua posse estara sob a
responsabilidade de gestores privados. A forca imagética desta representacdo confere
legitimidade aos atos que estes grupos venham a exercer na condi¢do de possuidores, como
aqueles relativos a exclusdo de usos e publicos indesejados. Além disso, produz barreiras
territoriais que podem tanto se manifestar materialmente no espaco fisico, por meio de
artefatos como cercas, grades e portas, quanto simbolicamente, a partir da delimitacdo do
espaco sob controle privado. No entanto, importa ressalvar que essas relagdes ndo estdo
estabelecidas de modo derradeiro, mas em constante disputa entre os atores sociais presentes
nas cidades.

Ademais, Staeheli e Mitchell (2008) quando abordam a nocdo de espaco publico
argumentam que importam para a sua configuracdo nao apenas as relagcdes de propriedade que
o0 estruturam, mas também o sentido que as pessoas atribuem aos mesmos. Assim, para 0S
autores, as relacbes entre propriedade, espaco publico e publicidade passam por
condicionantes objetivas e subjetivas, as quais irdo formar um “regime de publicidade”
especifico. Os regimes de publicidade de cada espaco séo determinados pela conexdo entre a
relacdo de propriedade, a relacdo de comunidade e a relacdo de legitimacdo que o formam. A
cada regime de publicidade corresponde determinada forca executdria de suas normas.

Pensando nesses termos, pode-se inferir que o caso do Cais Maua de certa forma
traduz a proposta tedrica dos autores, na medida em que configurara um espago impar em

relacdo ao restante da cidade de Porto Alegre. O cais transformado contard com um regime de
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publicidade proprio, composto por uma relagdo de propriedade marcada pela cessdo onerosa
de sua &rea e posse; por uma relagdo normativa especifica que determinara quem pertence e
guem ndo pertence ao espago; e por uma estratégia de legitimacdo que passa pela
promulgacdo de uma lei municipal que garante a legalidade dos empreendimentos, pelo
procedimento de licitacdo que garante a legalidade do processo de revitalizagdo como um
todo e pelas motivacdes e justificativas pautadas no projeto oficial que garantem beneficios a
cidade e a sua populacdo. A soma desses fatores confere ao espaco do Cais Maua um regime
com conteudo juridico proprio, a ele correspondendo uma forca executéria de manutencédo dos
pressupostos que norteiam o projeto oficial, a saber, a promocéo de atividades de turismo,
comércio e negocios.

Além de configurar um regime de publicidade especifico, pode-se também argumentar
que o Cais Maud projetado ird formar um “espaco jurisdicional” proprio, nos termos
propostos por Konzen (2013). Sob a dtica de sua teoria, ndo apenas as unidades federativas,
como a Unido, os Estados e os Municipios, traduzem diferentes jurisdi¢cGes: uma cidade, por
exemplo, pode ser dividida em diferentes espacos jurisdicionais na medida em que se
demarcam areas as quais correspondem determinadas normas juridicas. Desta forma, é
possivel conceber a cidade enquanto uma representacdo cartografica onde seus espacos sdo
delimitados por circunscri¢cbes imagéticas que desenham tanto os limites de cada espaco
qguanto as normas de sua regulacdo. A nocdo de espaco jurisdicional ultrapassa as
representacdes que concebem as cidades enquanto desenhos delineados pelas diferentes
propriedades, complexificando a relacdo entre espaco e acdo normativa na medida em que
possibilita a incidéncia de outros marcadores em sua determinagao.

A este respeito, vé-se que, por forca do arrendamento de um bem de uso especial do
patrimdénio puablico estadual, a drea do Cais Maua passard a ser gerida por uma empresa
privada. Isto é, ainda que ndo haja alteracdo na propriedade desse espaco, sua posse, gestdo e
controle serdo transferidos do estado para a iniciativa privada. Uma vez que 0 grupo
arrendatario ficara responsavel pela manutengédo e administracdo deste espaco em especifico,
fica evidente que o mesmo terd uma regulacdo particular e diferente dos espacos do restante
da cidade. A condicdo de arrendatério, portanto, garante ao grupo vencedor da licitacdo a
possibilidade de projetar sobre a area que Ihe fora cedida um conjunto de normas relativas ao
seu uso, como quem pode adentrar nos espacos e quem nao pode, quais praticas podem ser
realizadas ali e quais ndo podem, quais intervencdes serdo permitidas ou proibidas, etc.

Assim, quando se pensa em algumas praticas cotidianas e comuns no Centro Histérico

de Porto Alegre, como a venda ambulante, as performances artisticas, os camel6s, os protestos
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e manifestacfes politicas, e outras, ndo se é possivel afirmar com certeza se elas serdo
possiveis no cais transformado, ja que tais praticas ndo sdo abordadas na legislacdo municipal
que regulamenta os usos da area do Cais Maua e o projeto oficial silencia quanto a essas
questdes. Isso reflete os poderes de regulacao que foram atribuidos aos novos gestores da area
e demonstra a qualidade desse espago enquanto um espago jurisdicional diferenciado dos
demais de seu entorno.

Ademais, a proposta projetada para o Cais Maua, conforme demonstrado, delimita
funcbes determinadas a cada segmento interno da area, o que torna possivel inferir que
qualquer ato que ndo coadune com tais finalidades podera ser excluido por meio da forca
executoria que foi conferida aos gestores ao se legitimar tais projecdes através do
procedimento licitatério. A andlise do plano oficial para a revitalizacdo também mostrou que
a gestdo do espaco ocorrera em dois niveis, em um geral do complexo como um todo e em um
especifico relativo a cada atividade desenvolvida. No que toca a gestdo geral, salienta-se 0
fato de que a mesma sera organizada por grupos que atuam em complexos de
empreendimentos similares por todo o mundo.

Disso depreende-se que a criacdo deste espaco jurisdicional mostra-se pertinente ao
propdsito de projetar espacialmente um conjunto de normas especificas voltadas a regular o
uso desta area em separado, isto é, normas de contetdo diferente das aplicaveis aos espacos
publicos do seu entorno, como as ruas e pragas do Centro Historico de Porto Alegre.
Paradoxalmente, o conteldo normativo deste espaco jurisdicional pode em muito se

assemelhar aqueles incidentes em espacos correlatos no plano global.

5.1.3 O controle seletivo do publico e a promocdo desigual de usos

Os elementos destacados indicam que tais representacfes do espaco colocam em
questdo a possibilidade de conferir a este espagco urbano um carater publico, ou, a0 menos, 0
conferem um regime de publicidade bastante especifico e limitado. Ao mesmo tempo, o caso
do Cais Maué ndo pode ser analisado de maneira dissociada do que se passa no conjunto de
Porto Alegre.

Conforme demonstrado por Konzen (2013), em cidades que se pretendem turisticas, a
regulacdo do espaco publico difere substancialmente da zona turistica para a zona nao
turistica, fendbmeno que é constitutivo de tal dualidade urbana. Nesse sentido, o Cais Maua foi

desde o principio do projeto concebido como uma atracdo da zona turistica de Porto Alegre
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que, como tal, estd sujeita a uma regulacdo diferenciada em relacdo ao restante do espaco
urbano.

Segundo o autor, diferencas em termos de regulacdo existem porgue o publico na zona
turistica é controlado por meio de mecanismos que desencorajam as acdes e 0s discursos de
certos grupos sociais, privilegiando-se os usos voltados a rentabilidade da inddstria do
turismo. Da mesma forma, diferencas em termos de regulacdo sdo devidas a prioridade
assegurada a zona turistica no que se refere a alocacéo de recursos voltados a promocao de
usos publicos.

A produgdo dessa particular regulacdo passa, conforme argumenta, por “normas
ideologicas” que dizem respeito aos interesses de grupos sociais hegemodnicos, mas que
aparentam serem voltadas a sociedade em geral. A producdo do pensamento dominante
associado a essas normas Sao expressas por representacdes imageticas de cartdes postais e
mapas que privilegiam em sua fotografia determinados publicos e espacos. Aplicado ao caso
do Cais Maug, nao é dificil notar no marketing produzido, por exemplo, para qual publico é
destinado o espaco. O conteddo discursivo de tais representacGes envolve igualmente o
ideario de modernizacdo da cidade de Porto Alegre enquanto polo de atracdo turistica,
atrelado a exemplos globais de revitalizacbes de portos que seguem padrbes similares de
regulagdo, referidos enquanto “cases de sucesso”.

Nas projecdes oficiais, o Cais Maua € pensado, em certa medida, de maneira
dissociada do restante da cidade, enquanto espaco ao qual serdo destinados investimentos para
a promocao de um ponto turistico. Isso se evidencia pela ado¢do de um procedimento de
revitalizacdo urbana fundado no arrendamento de sua &rea em especifico, em detrimento do
uso de outras estratégias urbanisticas que envolvessem intervengdes integradas na regido.
Ademais, neste espaco em especifico, vé-se que a implementacdo do complexo volta-se a
atracdo do publico turista, consumidor e empresarial, atrelada as finalidades de turismo,
comeércio e negocios do empreendimento.

Desta forma, o caso do Cais Maua exemplifica a tendéncia de criacdo de mecanismos
normativos de controle seletivo do publico e promogéo desigual de usos publicos, nos termos
propostos por Konzen (2013), atrelados as representagdes espaciais que enfatizam a
exploracdo econdmica da area para fins turisticos, de comércio e de negocios. Mas com uma
diferenca importante. Este estudo de caso mostra que nem sempre o Estado e seus agentes
desempenham, diretamente, o papel repressivo essencial ao controle do publico e a funcdo de
alocar recursos para a promoc¢do de usos publicos em um determinado lugar. Por vezes, a

responsabilidade por sua execucdo é transferida pelo Estado a outros atores sociais que ndo
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integram a sua estrutura, como é o caso de empresas privadas, por meio de instrumentos

juridicos como contratos de arrendamento, tal qual sucede no caso em analise.

5.2 Os espacos de representacao

A producdo de tais representacdes e padrdes de desenvolvimento urbano ndo se da,
contudo, consensualmente na cidade. A dimensdo do conflito de interesses propria da
producdo dos espacos em sociedades capitalistas é assinalada por Lefebvre (1991) quando
desenvolve sua teoria, acrescentando a categoria dos “espacos de representacdo”. No caso do
Cais Maug, argumenta-se que essa dimensdo é materializada pelos movimentos de
contestacdo ao projeto oficial através da producdo de uma série de artefatos, os quais indicam
uma demanda pela participacdo popular no processo de concepc¢do do espago, assim como

uma reivindicacdo pelo “direito a cidade” e pelo “espaco publico” (MITCHELL, 2003).

5.2.1 Os espacos de representacdo e sua materializacao

Conforme exposto, 0s espacos de representacdo (LEFEBVRE, 1991) sdo 0s espagos
concretamente vivenciados ou simbolicamente imaginados pelos habitantes e usuarios de
determinado espaco urbano, os quais podem muitas vezes colidir com as representacdes do
espaco, na medida em que estdo atrelados aos desejos de grupos sociais hdo hegemonicos.

No contexto da disputa em torno da revitalizacdo do Cais Maua, os movimentos de
contestacdo ao projeto oficial buscaram reunir uma série de insatisfacbes relativas as
representacdes concebidas para esse espago. Os espacos de representagdo emergiram, por
exemplo, através da producdo de uma série de artefatos fisicos e virtuais por tais movimentos,
0s quais materializaram os conteudos imagéticos e discursivos contrarios ao que fora
planejado pela parceria publico-privada. Os materiais produzidos, distribuidos e divulgados
contavam com denudncias e com reivindicagdes proprias desses grupos acerca de suas
concepgdes sobre como deve ser gerida a cidade em suas politicas de transformagdo urbana
bem como sobre como deve ser utilizado o espaco do Cais Maua.

Sob a Otica da producdo do espaco em sociedades capitalistas, os espacos de
representacdo tem uma atuagdo fundamental ao contrapor projetos de cidade e concepcdes
acerca das funcOes e finalidades de seus espagos. No caso concreto, 0s movimentos de
contestacdo ao projeto oficial tiveram (e ainda tém) um papel relevante ao expressar e

sintetizar esses contradesejos, que, em ultima andlise, trazem uma discordancia quanto aos
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fins de turismo, comércio e negocios do espaco bem como quanto ao seu regime de

publicidade.

5.2.2 A demanda pela participacédo popular

Dentre as reivindicagcbes materializadas por tais grupos, destaca-se aquela que diz
respeito a escuta das diversas vozes da cidade ao longo do processo de transformacédo deste
espaco da cidade. Isto é, as manifestacbes dos movimentos de contestacdo trouxeram a tona
um ponto mais amplo do que a sua propria inconformidade em relagdo aos empreendimentos
propostos para a area: a reivindicacdo pela efetiva participacdo no processo de producdo do
espaco, através da demanda pela ampliacdo dos atores sociais envolvidos na concepcdo do
projeto de revitalizacdo. Em outros termos, veio a tona a demanda pela participacdo popular
na construcdo de um projeto.

Nesse sentido, autores como Azuela (1989) e Blomley (2004) demonstraram que boa
parte das lutas sociais no meio urbano se relaciona com a demanda de nédo ser excluido. No
caso estudado, entretanto, vé-se que a demanda pela ndo exclusdo ndo estd somente
relacionada ao espago em si, mas ao processo de decisdo acerca do destino do espaco.

O chamado “modelo de propriedade” (BLOMLEY, 2004) que orienta a visdo e gestao
do espaco urbano, por meio de arranjos estaticos, contribui na minimizacdo de conflitos
socioespaciais. No entanto, conforme demonstrado, as relacBes materiais estabelecidas na
cidade mostram que essas representaces sdao muito mais multiplas e dinamicas na pratica. O
préprio caso do Cais Maua exemplifica isso na medida em que o espago constitui propriedade
publica com uma gestdo privada. Assim, as reivindicagcbes dos movimentos ultrapassam este
modelo: ndo demandam o espaco para si, mas para todos.

Isso adquire especial relevancia na medida em que os movimentos de contestacdo nao
elaboram um contraprojeto para o espaco. Ainda que ao longo de suas manifestaces sejam
suscitadas outras possibilidades de uso para o Cais Maué, ndo se vé uma proposta pronta e
acabada posta em contraposi¢do ao projeto oficial. Os movimentos ndo demandam, assim, a
implementacdo de um projeto especifico, mas a construcéo e discussao de uma proposta com
toda a populacéo.

Cabe destacar que, conforme demonstrado anteriormente, o debate publico acerca das
alternativas para o Cais Maua somente ocorreu apds ja delineada proposta pelo poder publico
em parceria com a iniciativa privada. Assim, a demanda pela participacdo popular levantada

pelos movimentos diz respeito tanto a uma insuficiéncia formal, na medida em que ao longo
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de todo este processo realizaram-se apenas duas audiéncias puablicas, quanto a uma
insuficiéncia material de efetiva escuta da populacdo, uma vez que os espagos de debate ja
partiam de nocOes prévias de destino para o espaco dos agentes promotores de tais
intervencdes.

Nesse sentido, ainda que a falta de um contraprojeto possa ser apontada como uma
caréncia de tais movimentos, também pode ser entendida, em certa medida, como justificavel,
posto que sua reivindicacdo diz respeito a uma lacuna anterior. Assim, compreende-se aqui
gue 0s movimentos de contestacdo também contribuiram para chamar a atencdo da populacéo
e do poder publico para a existéncia de divergéncias quanto as escolhas a serem feitas,
permitindo que atores sociais até entdo alijados da discussdo pudessem dela participar e se

posicionar acerca das transformacdes planejadas.

5.2.3 A reivindicacéo do direito a cidade

Ao fim e ao cabo, vé-se que as demandas promovidas pelos movimentos de
contestacdo ao projeto oficial de revitalizacdo do Cais Maua possuem estreita relacdo com a
propria ideia de direito & cidade. Embora este trabalho ndo se tenha detido em detalhar este
conceito, em parte por entender ser o mesmo passivel de variadas interpretac@es, utiliza-se da
nocdo de direito a cidade nos termos formulados por Mitchell (2003), associado & propria
concepcao de espaco publico. Para este autor, a luta pelo contetdo juridico do espaco publico
é também uma luta pelo direito a cidade.

Conforme demonstrado, é dificil atribuir-se ao Cais Maua a qualidade a priori de
espaco publico ou privado, uma vez partindo-se do entendimento de que essas caracteristicas
engendram uma série de atributos passiveis de analise e em constante dinamizacdo pelos
conflitos que se estabelecem no e pelo espaco. Todavia, em boa parte do material produzido
pelos movimentos de contestagdo € possivel apreender-se sua busca por um regime de
publicidade diferente do que fora promovido pelos gestores e empreendedores do espago.
Isso fica evidente quando, em suas manifestacdes, utilizam de nocbes como as de
“privatizagdo”, “mercantilizagao”, “elitizacao” e “comercializagdo” associadas ao espacgo
projetado, e, por outro lado, empregam caracteristicas como ‘“aberto”, “democratico”,
“popular” ¢ “publico” para abordar o espaco desejado. Nesse sentido, os termos em disputa
materializados pelos movimentos demonstram que a sua inconformidade com o projeto oficial

de revitalizacdo ndo se limita a esfera da propriedade, ou, neste caso, da posse do espago que
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passard do poder publico a entes privados. Em verdade, dizem respeito ao estabelecimento de
um regime especifico que estara atrelado a uma regulacao do espaco de carater privado.

A percepcdo de que esta regulacdo implica em um espago que serd controlado por
agentes que, em ultima andlise, buscam a lucratividade em sua gestdo e de que acarreta a
legitimacdo de determinados publicos em detrimento de outros (MITCHELL, 2003) se faz
presente quando, por exemplo, os movimentos aduzem em um dos seus artefatos que néo
querem “que o porto seja transformado em espago elitista e exclusivamente comercial”, mas
que seja “um espago para as diferentes culturas da cidade se encontrarem, onde 0 consumo
ndo seja obrigatorio”. Demanda-se, assim, que o publico legitimado ndo se limite aos
possiveis consumidores, mas que se estenda aos variados grupos sociais presentes na cidade.

Portanto, a reivindicacdo por uma revitalizacdo que contemple as diversas
coletividades da cidade traz a tona uma luta pela ampliacdo do puablico imaginado para o
espaco. O espaco publico é atrelado, neste caso, aos ideais de incluséo e interacdo, e isso faz
com que tais reivindicagdes abranjam o “direito de ser parte do publico”, o que também ¢ uma
luta pelo direito a cidade. A partir dessa compreensao, ideias chave como as de “Cais para as
pessoas”, “Cais para todos”, “Cais do povo”, e outras tdo presentes nos discursos dos
movimentos de contestacdo, deixam de ser encaradas como simples bordGes e mostram-se
imbuidas de significados profundos.

Os materiais elaborados também questionam a producdo daquilo que Mitchell (2003)
chamou de “espagos publicos mortos” e “espacos festivos” no Cais Maui. A critica a
construcdo de um Shopping Center e, em contrapartida, de poucas areas de uso publico, por
exemplo, sdo recorrentes nas manifestagdes dos movimentos, que veem nessas projecdes uma
priorizacdo do mercado sobre as pessoas. A proposta de transformacao da area, desta forma,
traduz uma visdo de espaco publico atrelada a sentidos diferentes daqueles reivindicados
pelos movimentos. A “diversidade controlada” (MITCHELL, 2003) e ao ordenamento
meticuloso de usos, estes grupos contrapdem espacos de representacdo do espaco publico
enquanto lugar de manifestac6es politicas, culturais e sociais que ndo podem ser previamente
controladas e homogeneizadas.

Da mesma forma, a disputa pela publicidade deste espaco também se manifesta
qguando, em seus discursos, 0s movimentos pautam a inacessibilidade do projeto de espaco
veiculado para o Cais Maua. A nocdo de acesso, aqui, pode ser entendida como algo que
ultrapassa a simples abertura de um recinto. Isto é, 0 acesso também diz respeito as sensa¢fes

e percepgdes de acolhimento, tolerancia e recepcdo (Staeheli; Mitchell, 2008). Nesse sentido,
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0s empreendimentos propostos sdo vistos como espagos inacessiveis, na medida em que
privilegiam um pablico consumidor em detrimento de qualquer outro.

Sob o viés dos espacos de representacdo reunidos pelos movimentos, a promog¢édo do
espaco publico e do direito a cidade passa, conforme demonstram suas manifestacdes, por
ideais de “respeito a memoria da cidade”, de “interesse publico”, de “diretrizes democraticas”,
de “urbanismo enquanto bem coletivo” e de “respeito as necessidades reais da cidade”.
Assim, pode-se inferir que, embora 0os movimentos ndo indiquem um todo acabado para o
Cais Maua, a disputa deflagrada promove novos sentidos e significados que desconcertam as

relagOes estabelecidas para este espaco e para a cidade de forma geral.

5.3 A prética espacial

Além das “representacdes do espaco” e dos “espagos de representacdo”, Lefebvre
(1991) adiciona a dimensdo da “pratica espacial” como parte constituinte da producdo do
espaco. Conforme aduzido, essa categoria diz respeito a associacao entre as rotas e redes da
realidade urbana e a rotina diaria dos habitantes da urbe. Segundo o autor, a vida cotidiana das
pessoas realiza-se no espago e, ao realizar-se, produz ou reproduz essa espacialidade. Nesse
sentido, argumenta-se que, No caso concreto, 0s atos de ocupacdo do espago promovidos pelos
movimentos de contestacdo podem ser importantes indicativos da categoria Lefebvriana da
pratica espacial. Ainda, demonstra-se que tais eventos revelam uma “performance” juridica e
espacial (DELANEY, 2010) produzida pelos atores sociais que deles participam e criam

novas possibilidades de regulacdo do espaco do Cais Maua.

5.3.1 A prética espacial e os atos de ocupacdo do espaco

Como referido, sob o viés da préatica espacial, interessam 0s processos rotineiros de
interacdo corpo-espaco, da relacdo cotidiana das pessoas com os lugares que percorrem. No
entanto, conforme aduzido, o Cais Maua desde o encerramento de suas atividades portuarias
originarias foi tido pelo imaginério da populacdo como um espago abandonado e sem
qualquer uso. Sua localizagdo em uma das extremidades da cidade e a existéncia de um longo
muro que o cerca contribuiram para a utilizacdo de rotas e lugares alternativos por parte dos
habitantes de Porto Alegre para a realizacdo de suas atividades. Se isso é verdade, como,

entdo, apreender os sentidos que as pessoas dariam a esse espago a partir de suas distintas
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vivéncias? Como captar as transformacGes neste mesmo espago produzidas pelas multiplas
intervengdes corporais que deveriam ser exercidas ali em diferentes momentos?

Estes questionamentos tocam em dois pontos centrais da nogdo de pratica espacial em
sua relacdo com a producdo do espaco nos termos desenvolvidos por Lefebvre: os
significados e sentidos dados pelas pessoas aos espacos, relativos as suas proprias
experiéncias, e a influéncia de cada pratica na constituicdo desses espagos. Nesse sentido,
ademais do material produzido e das variadas estratégias de ativismo desenvolvidas pelos
movimentos de contestacdo ao projeto oficial de revitalizacdo do Cais Maua, os atos de
ocupacdo do espaco organizados por estes grupos mostram-se emblematicos e bastante
pertinentes para fins de apreensdo da préatica espacial em seus elementos fundamentais.

A elaboracéo de atos de ocupacdo do Cais Maua promoveu o resgate deste espaco da
cidade por sua populacdo. Possibilitou que diversas pessoas pudessem reimagina-lo enquanto
lugar passivel de uma ampla gama de usos. E, ainda que o acesso ao espaco tenha
posteriormente sido proibido, a continuidade da realizacdo dos atos nos espagos publicos de
seu entorno mostrou que as contestacdes ao projeto oficial de revitalizagdo também se
tratavam de reivindicac6es por espacgos efetivamente publicos na cidade de Porto Alegre.

Além disso, a analise e observacdo destes atos indicou que a particularidade desta
estratégia reside em muito mais do que a prépria reivindicacdo do espaco pela sua ocupacéo.
Consiste, fundamentalmente, no fato de fomentar o uso dos espagos publicos de uma forma
que possibilita a autonomia e o protagonismo de todas as pessoas presentes, independente de
sua participacdo ou ndo nos movimentos de contestacdo. Com isso, 0s atos de ocupacdo
fizeram dos espacos ocupados territérios propicios a emergéncia de uma préatica espacial

significativa e diversa.

5.3.2 A performatividade juridico-espacial

A pratica espacial, analisada a partir da observacao de atos de ocupacdo promovidos
no Cais Maua e entorno, também atuou como ferramenta e manifestacdo simbdlica de desafio
a normatividade espacial estabelecida. Se antes o espa¢o do Cais Maud era ocupado por atores
que buscavam criativamente aproveitar suas potencialidades para o uso comum, com 0 seu
bloqueio para a realizacdo das obras isso ndo deixou de acontecer. A reivindicacdo pelo
espaco passou a ocorrer nos espacos publicos de seu entorno, e a relacdo de proibicdo do
acesso ao publico foi, assim, desafiada, mesmo que simbolicamente, por todos aqueles que

participavam da ocupagao.
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Nesse sentido, a proposta analitica de Delaney (2010) ao trabalhar a ideia de
performatividade juridica e espacial pode ser interessante para a compreensao dos atos de
ocupacao ndo apenas enquanto transgressao de uma ordem espacial e normativa, mas também
como realizacdo de novos arranjos dessa ordem. Conforme demonstrado, segundo o autor, a
noc¢do de perfomance € integrada reciprocamente pelo material e pelo discursivo. O espaco é
reproduzido ou transformado a partir de como é performado, e também o seu conteldo
juridico é feito ou refeito por meio de performances que sdo protagonizadas por diferentes
atores juridicos. Estes atores ndo sdo apenas aqueles geralmente reconhecidos enquanto tais,
como legisladores, juizes, advogados e agentes estatais, mas, sim, todos aqueles que orientam-
se positiva ou negativamente em relacéo a direitos e deveres (DELANEY, 2010).

Conforme explanado anteriormente, o projeto de revitaliza¢do instituiu uma série de
novas regras ao uso do Cais Maua, prevendo detalhadamente a funcdo de cada zona desse
espaco, vinculadas aos objetivos de turismo, comércio, e negdcios. Os usos, ainda que ndo
regulamentados em especifico, conectam-se diretamente aos empreendimentos que seréo
instalados. Estes empreendimentos e 0s usos respectivos, em conjunto com a futura gestéo
privada da area, configurardo, assim, um arranjo normativo especifico. No entanto, na medida
em que se pensa o juridico em termos de sua performatividade, os desenhos desse novo
ordenamento passam de linhas precisas a tragos esfumados. Isto é, ainda que seja possivel
sugerir aqui as tendéncias da regulacdo do Cais Maua revitalizado, as mesmas podem vir a
sofrer constantes reformulacgdes a partir das praticas corpdreas que ali se realizarem.

Nesse sentido, as praticas oriundas dos atos de ocupacdo do espaco traduziram
diversas perfomances que redesenharam esse mesmo espaco e promoveram novas
normatividades em relacdo a ele. O convite a reimaginacdo de um espacgo para 0 proveito da
populacdo fez com que novos usos emergissem a partir das possibilidades que as
configurac0es fisicas de cada lugar traziam. Barreiras fisicas e simboélicas foram transgredidas
por meio da ocupacao de ruas e pracgas que tiveram suas funcgdes reformuladas: a via por onde
passam os carros foi transformada em palco para apresentacdes, a calcada por onde 0s
pedestres fazem seus caminhos de passagem foi transformada em espago de convivéncia entre
as pessoas, as paredes dos prédios ao redor foram transformadas em espacos de exposic¢ao de
cartazes e videos, escadas foram transformadas em assentos, grades transformadas em
bicicletarios, e assim por diante.

A reconfiguracio espacial acompanharam novos desenhos normativos do espaco
promovidos pelos atores ali presentes. Assim, a0 mesmo tempo em que determinadas normas

de uso do espago urbano eram mantidas, outras eram suprimidas e também outras eram
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criadas. Por exemplo, enunciados como “ndo descartar o lixo na rua” ou “ndo danificar o
patrimonio publico” pareciam conservados: foram utilizadas as lixeiras presentes no espago e
adicionadas outras para descarte do lixo, bem como ndo ocorreram quaisquer especies de
intervencdes nos bens do patriménio publico, utilizando-se para as manifestacdes politicas
outros artefatos que eram levados pelos participantes dos atos. Em contrapartida, normas
como aquelas que limitam manifestacGes artisticas, comércio informal e protestos, por
exemplo, foram suprimidas e tais praticas ocorreram sem qualquer restri¢éo.

No plano discursivo, 0 acesso aos espacos era permitido a todas as pessoas, assim
como a realizacdo de quaisquer atividades, ainda que uma analise material pudesse relativizar
essa afirmacdo. A construcdo normativa das ocupacOes, desta forma, pareceu orientar-se para
todos no dever de cuidado do espaco fisico e no direito de utiliza-lo e potencializa-lo. Assim,
embora ndo seja possivel tracar os exatos limites normativos vigentes nesses momentos, na
medida em que se entende que estes passam por marcadores objetivos e subjetivos, importa o
fato de que, ao fazer dos espacos ocupados lugares abertos a qualquer presenca e a uma
multiplicidade de atividades, os atos de ocupagdo também transformaram o conteudo juridico
de tais espacos.

O direito a cidade reivindicado, atrelado a demanda pelo espaco publico, nos termos
abordados anteriormente, foi espacializado e o imaginério espacial formulado pelos
movimentos que fomentaram os atos de ocupacdo interviu diretamente nas perfomances

juridicas das pessoas presentes.

5.3.3 Os usos, as presencgas e 0s discursos

No repertério de eventos realizados, é possivel afirmar-se que foram produzidos atos
de ocupacdo com diferentes orientacfes e formas de organizacdo, ainda que com a perspectiva
comum de contestacdo a transformacao proposta do Cais Maua. Se, por um lado, produziram-
se atos voltados a mobilizacdo das pessoas presentes a se engajarem na causa, com discursos
centralizados e concentrados em um unico espaco, atuando como um meio catalisador do
engajamento politico, por outro lado, ocorreram também ocupacdes que bastavam por si so,
pelo simples ato de se estar naquele local desfrutando do espago e da presenca de pessoas,
com os discursos diluidos e fragmentados a partir da percepcao de cada individuo presente.

Os usos e 0s publicos presentes mostraram que ha uma diversidade de possibilidades
de préticas e presengas que podem ser fomentadas em um espago publico da cidade.

Demonstraram que um espaco que se intenta publico deve propiciar, antes de tudo, o encontro
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das pessoas. Mostraram que esses espacos devem estar abertos a formas diversas e
espontaneas de apropriacdo pela populagdo. Igualmente, que estes espacos também sdo o0s
espacos da politizacdo, da discussdo democratica e da reivindicacdo de direitos.  Nesse
sentido, fica evidente a demanda pelo sentido pablico deste espaco em disputa, 0 que requer
em seu conteldo certa heterogeneidade, desordem e imprevisibilidade.

A auséncia de mecanismos e aparatos de controle formais foi substituida pela
presenca das pessoas na rua, e a falta de ordenamento foi tomada pela realizacdo de uma
ampla gama de atividades, planejadas ou ndo. Nesse cenario, 0s atos de ocupagdo geraram
usos alternativos as representacdes do espago hegemdnicas, processo este que ganha relevo na
medida em que se assume que as praticas podem alterar determinadas configuracGes espaciais
e que os usos podem transformar a relagdo entre norma e espago.

Ao tomarem 0 espaco para Si e para outros, 0s movimentos também promoveram a
visibilizacdo de suas demandas e de praticas alternativas de uso do espaco publico. Ao mesmo
tempo, cada presenca no espaco pode ser lida também como uma reivindicacdo de si e dos
outros como publico legitimo e de suas a¢des no espaco como igualmente legitimas.

Ademais, ao indicar variadas formas de realizacdo desses atos de ocupacao, a pratica
espacial apresentada demonstra que ocupar um espago pode ser tanto um meio para se atingir
determinada finalidade quanto um fim em si. Isto €, a ocupacdo do espa¢o urbano atua tanto
como uma forma de reivindicacdo do espaco como a prépria efetivacdo desta demanda. Nesse
sentido, o ato de “ocupar” opera na ressignificacdo do espago ocupado e, simultaneamente,
potencializa a producdo de novos imaginarios (espacos de representacdo) e usos (pratica
espacial) do espaco publico.

Portanto, vé-se que, na medida em que, conforme demonstrado, reivindica-se um
carater publico deste espaco, os atos de ocupacdo também demonstram que este é tanto o
lugar em que se da o debate de natureza pablica, nos temos explanados por Mitchell (2003),
quanto o lugar de realizacdo da publicidade e da pluralidade, em termos de usos, publicos e
discursos. Nesse sentido, é possivel ler os atos de ocupagdo promovidos enquanto pratica que
traduz outras possiveis regulagdes do espaco disputado, que se pautem por um regime

publico, e ndo privado, e que priorizem as pessoas, € ndo as finangas.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho buscou discutir os conflitos envolvendo a regulacdo dos usos do espago
publico em processos de revitalizacdo urbana. Como demonstrado, no contexto capitalista de
competicdo interurbana, a eleicdo de determinados espacos do tecido urbano para fins de
transformacdo em complexos comerciais e turisticos mostra-se pertinente para a promocao de
cidades atrativas no cenario global. Nessa conjuntura, as regifes portuarias em desuso vém
constituindo o foco de muitas das politicas de revitalizacdo que se espalham pelo mundo, na
medida em que passam a ndo mais cumprir seu papel econdbmico de outrora. O sucesso
atribuido a tal estratégia também gerou reverberagdes em cidades brasileiras que, desde os
fins do século XX, tem buscado promover intervencdes similares.

Assim, a despeito da relativa escassez de pesquisas que abordem estes elementos, o
presente trabalho intentou demonstrar que a efetivacdo das referidas transformacfes também
passa por uma série de operacdes juridicas que desempenham um papel fundamental nesses
processos. As areas portudrias, enquanto bens de uso especial, devem primeiramente passar
pela desafetacdo das atividades publicas a que estavam vinculadas para que novos usos
possam ser projetados para o seu espaco. A partir de sua desafetacdo, abre-se uma gama de
possibilidades de procedimentos a serem adotados pela administracdo publica, que podem
gerar diferentes implicacGes sociais.

A fim de apreender as consequéncias desses processos, sem, contudo, tratad-las como
dadas e estabelecidas por completo, na medida em que atores sociais constantemente
disputam a producéo do espaco, este trabalho buscou amparo em teorias da sociologia urbana
e da sociologia juridica. Através da elucidacdo da teoria da producdo do espaco de Henri
Lefebvre, tentou demonstrar que o espaco urbano deve ser entendido enquanto um produto
social que estd em constante transformacao, a partir da articulacdo dialética de dimensdes que
vao desde as representacdes e projecdes hegemdnicas dos investidores e gestores do espaco,
passando pela construcdo contra-hegemonica de ideais diferentes para 0 espaco, até as
praticas sociais exercidas pelas pessoas no e pelo espaco. Complementarmente, com as teorias
da regulacdo do espaco, buscou detalhar o papel das normas no processo de producdo do
espaco urbano e a sua transgressdo e criacdo pelos diversos grupos sociais presentes na
cidade.

Desta forma, viu-se que os processos de revitalizagdo do espago urbano, enquanto
fendmeno contemporaneo, guardam elementos que se assemelham em muitas ocasifes. No

entanto, os marcos teoricos utilizados também demonstraram que cada caso guarda suas
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singularidades, tanto no que toca aos aspectos estruturantes de tais processos quanto no que
toca aos aspectos relacionais provenientes dos mesmos. Em razéo disso, optou-se neste
trabalho pela realizacdo de um estudo de caso, por meio da utilizacdo de variadas técnicas de
investigacdo empirica.

O caso apresentado foi o do Cais Maud, em Porto Alegre, espaco de extensdo e de
localizagéo privilegiada na cidade que fora alvo de um projeto de revitalizagdo. A efetivagédo
desta emblematica transformacdo passou por variadas decisdes politicas, como a escolha de
um modelo especifico de revitalizacdo e a opcao pela adogcdo de determinado procedimento
que lhe assegurasse. Ao longo desse processo, foi realizada uma série de agdes legislativas,
que envolveram a edi¢do de uma Lei Municipal de usos para o Cais Maua e de alteracbes no
Plano Diretor de Porto Alegre. O Edital de Concorréncia lancado pelo Estado do Rio Grande
do Sul previu o arrendamento oneroso da area em questdo para grupos empresariais
interessados em operacionalizar um projeto de revitalizagdo e em futuramente gerir esse
mesmo espaco. Disso, resultou vencedora uma proposta que projeta a criacdo de um
complexo de turismo, comércio e negocios no Cais Maua.

Ressaltou-se, no entanto, que este projeto foi (e continua sendo) alvo de contestacdo
por grupos locais, que se organizaram em movimentos de disputa por esse espaco publico.
Assim, viu-se que 0os movimentos de contestacdo ao projeto oficial de revitalizacdo do Cais
Maud utilizaram-se de diversas estratégias de ativismo e praticas contestatorias, que incluiram
a producdo de artefatos e a organizacdo de atos de ocupacdo, para reivindicar uma outra
revitalizacdo para este espaco.

Diante desse contexto de conflito urbano, este trabalho buscou formular anélises por
meio da articulacdo das categorias tedricas explanadas com o material empirico coletado. A
partir disso, viu-se que, em termos de mudancas na regulacédo deste espaco urbano, a projecao
de uma revitalizacdo do Cais Maua significa uma substancial mudanca em sua func¢éo social
na cidade, na medida em que se passa a discutir a perspectiva de abertura a um consideravel
leque de usos publicos de um espaco urbano por muito tempo destinado a atividades
portuarias de cunho privado.

A andlise da documentacdo oficial envolvendo a revitalizacdo do Cais Maua
demonstrou primeiramente que, para a promoc¢do desta transformacdo do espaco, foi
escolhido um procedimento que, em Gltima analise, faz com que haja uma confusdo entre os
interesses publicos e privados. Por forca da Solicitacdo de Manifestacdo de Interesse realizada
no ano de 2007, o poder publico atrelou a maior parte dos seus atos executivos e edi¢des

legislativas a uma proposta de empreendedores privados. Assim, parece que, ao invés de fixar
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limitacdes aos futuros gestores do espaco, o poder publico buscou, antes, garantir que 0s
principais elementos de sua proposigéo para o espago fossem atendidos.

Na sequéncia, também se argumentou que a proposta de revitalizacdo escolhida
prioriza o valor de troca do espaco, em detrimento de seu valor de uso. Com isso, promove
um espaco voltado ao consumo e a um publico com possibilidades para tanto. Ao mesmo
tempo, garante a sua rentabilidade apenas a um grupo especifico de investidores, sendo
meramente incidentais quaisquer outras formas de potencializacdo do espago para usos que
produzam relagdes desvinculadas dos fins de turismo, comércio e negdcios.

Além disso, verificou-se que o certame licitatorio previu a contratacdo com a
iniciativa privada por meio do arrendamento oneroso da area do Cais Maua. Disso decorre
uma gama de relacGes que, ao fim e ao cabo, transferem aos arrendatarios os poderes de
gestdo e regulacdo desse espaco. Ainda que nao haja a transferéncia da propriedade, a
transmissdo da posse da area da administracdo publica para os empreendedores produz o
imaginério do futuro Cais Maua como um espaco privado e garante aos seus possuidores a
legitimidade para a excluséo de usos e publicos indesejados.

Na medida em que o arrendamento produz esse conjunto de relacbes, que diferem
daquelas anteriormente inscritas no espaco, ele também cria um regime de publicidade
especifico para o Cais Maua. Conforme se buscou argumentar, a mudancga nos poderes de
regulacdo espacial, neste caso, confere ao futuro espaco do Cais Maud um regime com
conteddo juridico proprio. Sob esta Otica, este pode ser lido como um espaco jurisdicional
especifico e diferenciado dos demais do seu entorno. Desta forma, poderdo ser projetadas
espacialmente no Cais Maua normas de contetido diverso das aplicaveis aos espagos publicos
do seu entorno, como as ruas e pragas do Centro Histdrico de Porto Alegre.

A analise dos materiais oficiais que documentam o processo de revitalizacdo se
encerra com a hipétese de que a futura regulacdo do Cais Maua operara de forma a produzir
um controle seletivo do publico e uma promocdo desigual de usos do espago. 1sso porque 0s
documentos amparam-se, em parte, na sua transformacao em uma potencial atracao turistica,
configurando uma distin¢do entre este e outros espacos da cidade. Nesse sentido, em cidades
que se pretendem turisticas, verifica-se uma dualidade urbana, constituida pela sua separacao
cartografica entre as zonas turisticas e as zonas néo turisticas. Nas zonas turisticas constroem-
se mecanismos de regulacdo que passam por normas de carater ideoldgico, que traduzem
representacdes veiculadas por grupos sociais dominantes.

Depois de observado o conjunto de documentos que operacionalizam 0 processo

oficial de revitalizacdo do Cais Maua, passou-se a analisar os artefatos produzidos pelos
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movimentos de contestacdo. Nesta andlise, argumentou-se, primeiramente, que estas
producdes materializaram um contetdo imagético de representacdo do Cais Maua diferente
das projecdes oficiais. O contributo disso reside na sistematizacdo e reunido de elementos
dispersos de insatisfacdo frente a revitalizacdo em curso. Além disso, traduz uma visao de
espaco publico que é posta em disputa com a perspectiva oficializada pelo poder publico e
pelo consodrcio empresarial.

Em seguida, verificou-se que as manifestacdes dos movimentos conjugam a demanda
de ndo exclusédo do espaco com a demanda de nédo exclusdo do proprio processo de concepcao
do espago. Isto é, a participacdo popular aparece como uma das principais reivindicacdes de
tais grupos, que veem na trajetéria oficial da revitalizacdo do Cais Maua um processo que ndo
envolveu a escuta das necessidades e desejos da cidade e de seus habitantes. Além disso, a
analise trouxe a tona o fato de tais movimentos ndo apresentarem um contraprojeto de uso e
regulagdo do espago, ainda que tragam alguns indicativos transversalmente, sendo sua
reivindicagdo algo anterior a essa questdo. A este respeito, também se destacou que 0s
espacos de debate publico acerca da revitalizacdo do Cais Maua s6 ocorreram apds ja
desenhada sua projecdo pelos promotores das transformacdes.

Ademais da demanda pela participacdo popular, concluiu-se que as reivindicacgoes
gerais dos movimentos traduzem-se em reivindicacGes pelo direito a cidade e pelo espaco
publico. Assim, ainda que seja dificil atribuir um carater pablico ou privado ao espaco do Cais
Maua de modo aprioristico, viu-se que a disputa travada pauta-se pela publicizacdo deste
espaco. Para tanto, reivindica-se a amplia¢do do publico legitimado a estar nesse espaco e a
sua construcdo enquanto lugar material e simbolicamente acessivel, de forma a contemplar a
diversidade dos grupos e culturas sociais presentes na cidade.

Ao final foram analisados os variados atos de ocupacdo promovidos por tais
movimentos, observados e registrados durante a conducdo da investigacdo empirica.
Argumentou-se que a observacdo de tais praticas pode contribuir para a apreensdo dos
sentidos dados pelas pessoas ao espago, bem como para a sua influéncia na constituicdo desse
mesmo espago.

Inferiu-se que os atos de ocupagdo também constituem perfomances que redesenham o
espaco ocupado e seu conteudo normativo. Com isso, é possivel atribuir a essas estratégias
um carater que ndo se restringe ao desafio da ordem vigente ou que se ira instaurar.
Igualmente, € possivel conferi-las um potencial de transformacdo das relagdes que grupos
sociais hegemonicos buscam estabelecer previamente na producédo do espaco, por meio do seu

ordenamento e homogeneizagéo.
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Cada evento realizado trouxe configuracGes distintas em termos de usos, presengas e
discursos no espaco. Assim, a sua ocupacao carrega tanto uma demanda quanto a sua prépria
efetivacdo, na medida em que as reivindicacdes sdo entendidas enquanto disputa pelo espaco
publico e pelo direito a cidade. Nesse sentindo, argumentou-se que € possivel ler os atos de
ocupacgdo enquanto pratica que revela outras possiveis regulagdes do espaco disputado.

De forma sintética, portanto, tem-se que cada ponto destacado ao longo da anélise do
arcabouco empirico produzido explanam diferentes efeitos e implicacdes da mudanca de
regulacdo proposta para o Cais Maua. Ainda, vé-se que a disputa deflagrada neste caso, além
de promover outras alternativas para a transformacéo deste espaco, torna incerto os rumos do
processo que constitui a sua revitalizacdo como um todo. Cumpre destacar, todavia, que a
proposta deste trabalho residiu antes em analisar alguns aspectos desse processo em sua
integralidade do que de trazer uma resposta acabada ao problema formulado. Entende-se que
0 caso objeto consiste em um fendmeno complexo, podendo ser observado por meio de
diferentes olhares. Espera-se, finalmente, que as lacunas desta analise sociojuridica

contribuam para a formulacao de futuros estudos.
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ANEXOS

Anexo 1 - Decreto Estadual n. 36.140, de 30 de agosto de 1995.

06/12/2016 Texto daNorma

Assembleia Legislativa do Estado do Rio Grande do Sul
Sistema LEGIS - Texto da Norma

¢

DEC: 36.140

DECRETO N°36.140, DE 30 DE AGOSTO DE 1995.

Institui um Grupo de Trabalho com a finalidade de estudar a revitalizagéo de parte do Cais do Porto de Porto Alegre e da outras
providéncias.

O GOVERNADOR DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, no uso da atribuigdo que lhe confere o artigo 82, inciso V, da
Constituicdo do Estado,

considerando a escassez de espagcos turistico-culturais privilegiados, destinados ao atendimento, em horario ininterrupto, da
populagao de Porto Alegre e da area metropolitana, a qual encontra-se carente de locais de turismo e lazer;

considerando a necessidade de instituir areas turistico-culturais que além do lazer venham proporcionar a geragao de novos
negocios e empregos, favorecendo, inclusive, a ampliagdo de receitas,

DECRETA:

Art. 1° - Fica instituido um Grupo de Trabalho com a finalidade de efetuar estudos para a revitalizagéo de parte do Cais do Porto
de Porto Alegre, atualmente desafetada de atividades portudrias, com vista a criar um complexo turistico, cultural e de lazer.

Art. 2° - O Grupo de Trabalho sera constituido pelos Secretarios de Estado dos Transportes, que o presidira, do Turismo, da
Cultura e do Desenvolvimento e dos Assuntos Internacionais.

Art. 3° - O Grupo de Trabalho podera criar um Subgrupo Executivo para a implementagdo do projeto resultante dos estudos
previstos no artigo 1° deste Decreto, observadas as diretrizes gerais tragadas.

Paragrafo tnico - A composicado do Subgrupo Executivo é de livre escolha do Grupo de Trabalho.

Art. 4° - O Grupo de Trabalho podera convidar, sempre que entender conveniente, para participarem de suas reunioes,
representantes das Administragdes Municipal de Porto Alegre e Federal, em especial, dos Departamentos de Projeto e Produtos -
DPP e de Portos a Hidrovias - DPH, do Ministério dos Transportes, e do Instituto do Patriménio Histérico e Artistico Nacional, do
Ministério da Cultura.

Art. 5° - Ente Decreto entra em vigor na data de sua publicagao.

Art. 6° - Revogam-se as disposi¢des em contrario.

PALACIO PIRATINI, em Porto Alegre, 30 de agosto de 1995.

FIM DO DOCUMENTO.

http://www.al.rs.gov.br/legis/M010/M0100099.ASP?Hid_Tipo=TEXTO&Hid_TodasNormas=12083&hTexto=&Hid_IDNorma=12083 12



Anexo 2 - Decreto Estadual n. 39.454, de 30 de abril de 1999.

06/12/2016 Texto da Norma

Assembleia Legislativa do Estado do Rio Grande do Sul
Sistema LEGIS - Texto da Norma

DEC: 39.454
DECRETO N°39.454, DE 30 DE ABRIL DE 1999.

Institui Grupo de Trabalho com a finalidade de reavaliar o Porto de
Porto Alegre.

O GOVERNADOR DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, no uso da atribuicdo que |he confere o artigo 82, inciso V, da
Constituicdo do Estado,

considerando a revogacéo da Licitagdo Internacional n® 01/98, destinada a exploragdo de atividade nédo portuaria junto ao Cais
Maug, Projeto Complexo Portos dos Casais;

considerando o interesse do Governo do Estado em revitalizar a area portuaria de Porto Alegre, sob o aspecto econémico,
urbanistico e social;

considerando a necessidade de sistematizar e harmonizar a agdo de diversas Secretarias e 6rgdos envolvidos no processo de
revitalizacdo do Cais Maua;

considerando a necessidade de agilizar os procedimentos de compatibilizagcédo do estudo do projeto e também as tarefas de
fiscalizagdo das acdes do arrendatério para o bom cumprimento das diretrizes urbanisticas;

considerando a necessidade da participacéo efetiva da Prefeitura Municipal de Porto Alegre, dos envolvidos diretamente com o
Porto de Porto Alegre e os cidad&os atingidos com a elaboracéao e definicéo final do projeto,

DECRETA:

Art. 1° - Fica instituido Grupo de Trabalho com a finalidade de efetuar estudos e propor alternativas visando a viabilizagédo do
Porto de Porto Alegre e a revitalizagdo do Cais Maua.

Art. 2° - O Grupo de Trabalho de que trata o artigo 1° deste Decreto sera integrado por representantes dos seguintes Orgéos da
Administragéo Estadual:

| - Secretaria dos Transportes;

Il - Secretaria do Turismo;

Il - Secretaria da Coordenacéo e do Planejamento;

|V - Secretaria-Geral de Governo;

V - Secretaria da Cultura;

VI - Superintendéncia de Portos e Hidrovias.

§ 1°- O Grupo de Trabalho a que se refere o "caput' sera coordenado pelo representante da Secretaria dos Transportes.

§ 2°- A Prefeitura Municipal de Porto Alegre sera convidada a participar do Grupo, podendo indicar representante.

Art. 3° - O Grupo de Trabalho podera convidar, sempre que entender conveniente, para participar de suas reunides,
representantes de érgéos da Administragéo federal, estadual e municipal, ou de outros seguimentos diretamente envolvidos com
o Porto de Porto Alegre.

Art. 4° - No prazo de 90 dias, a contar da data da publicacédo deste Decreto, o Grupo apresentara ao Governador do Estado o
primeiro relatério dos trabalhos realizados.

Art. 5° - Este Decreto entra em vigor na data de sua publicagéo.

Art. 6° - Revogam-se as disposi¢cées em contrario, em especial os DECRETOS N°S 36.140, de 30 de agosto de 1995, 36.873, de
23 de agosto de 1996 e 38.477, de 11 de maio de 1998.

PALACIO PIRATINI, em Porto Alegre, 30 de abril de 1999.

FIM DO DOCUMENTO.

http:/iwww.al.rs.gov.br/legis/M010/M0100099.ASP?Hid_Tipo=TEXTO&Hid_TodasNormas=4874&hTexto=&Hid_IDNorma=4874 12
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Anexo 3 - Decreto Estadual n. 42.256, de 22 de maio de 2003.

20/12/2016 Texto da Norma

Assembleia Legislativa do Estado do Rio Grande do Sul
Sistema LEGIS - Texto da Norma

DEC: 42.256
DECRETO N° 42256, DE 22 DE MAIO DE 2003.

Institui Comiss@o com a finalidade de efetuar estudos para a revitalizagdo do Cais Maug, situado no Porto da cidade de Porto
Alegre.

O GOVERNADOR DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, no uso da atribuicdo que Ihe confere o artigo 82, inciso V, da
Constituicdo do Estado,

considerando que o Governo do Estado tem interesse em revitalizar a area portuaria de Porto Alegre, sob o aspecto econémico,
urbanistico, cultural e social, e necessidade de harmonizar as agdes das diversas Secretarias e Orgéos envolvidos com o
processo de revitalizagao e utilizagédo da area do Cais Maua;

considerando que entre as obras prioritarias do Governo est4 a transferéncia das operacdes portuarias do Cais Maua para o Cais
Navegantes, e, que de acordo com o cronograma estabelecido essa transferéncia ocorrera até meados do ano 2004,

considerando, ainda a necessidade de compatibilizar os projetos e os planos previstos para a area do Cais Mau4, e, também, as
tarefas de fiscalizacdo das agdes do arrendatario,

DECRETA:

Art. 1° - Fica instituida Comissdo com a finalidade de efetuar estudos e propor alternativas visando a revitalizagdo do Cais Maua,
situado no Porto da cidade de Porto Alegre.

Art. 2° - A Comisséo instituida pelo o artigo 1° deste Decreto sera integrada por um representante dos seguintes Orgdos da
Administragao Estadual:

| - Secretaria dos Transportes;

|l - Secretaria da Cultura;

Il - Secretaria do Turismo, Esporte e Lazer;

IV - Secretaria da Coordenacéao e Planejamento;

V - Procuradoria-Geral do Estado;

VI - Superintendéncia de Portos e Hidrovias.

§ 1°- A Comisséo a que se refere o caput do artigo sera presidida pelo representante da Secretaria dos Transportes.
§ 2°- Os representantes da Comisséo serdo designados pelo Governador do Estado.

Art. 3°- A Prefeitura de Porto Alegre sera convidada a participar da Comissdo, mediante a indicagdo de um representante.

Art. 4° - A Comissao podera convidar, sempre que entender conveniente, para participar de suas reunides, representantes de
Orgéos da Administragao Federal, Estadual e Municipal, ou de outros seguimentos diretamente envolvidos com o Porto da cidade
de Porto Alegre.

Art. 5° - A Comissdo, ora instituida, terd o prazo de cento e vinte dias, a contar da data da sua instalacéo, para apresentar ao
Governador do Estado o primeiro relatério dos trabalhos desenvolvidos.

Art. 6° - Este Decreto entra em vigor na data de sua publicagéo.
Art. 7° - Revogam-se as disposi¢des em contrario, em especial o DECRETO N° 39.454, de 30 de abril de 1999.
PALACIO PIRATINI, em Porto Alegre, 22 de maio de 2003.

FIM DO DOCUMENTO.
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Anexo 4 — Decreto Estadual n. 45.187, de 27 de julho de 2007.

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
ASSEMBLEIA LEGISLATIVA
Gabinete de Consultoria Legislativa

DECRETO N° 45.187, DE 27 DE JULHO DE 2007.
(publicado no DOE n° 143, de 30 de julho de 2007)

Institui a Comissdo Técnica de Avaliagdo e
Selecdo dos estudos relativos ao Projeto de
Revitalizagdo do Cais Maua e da outras
providéncias.

A GOVERNADORA DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, no uso da
atribui¢@o que lhe confere o artigo 82, inciso V, da Constitui¢do Estadual,

considerando a necessidade de compatibilizar os estudos técnicos, econdmico-
financeiros, juridicos e de viabilidade econdmica com a estruturagdo da modelagem e
implementagao do Projeto de Revitalizagdo do Cais Maua,

DECRETA:

Art. 1° - Fica instituida uma Comissdo Técnica, com o objetivo de avaliar e selecionar
estudos técnicos, econdmico-financeiros, juridicos e de viabilidade econdmica, relativos ao
Projeto de Revitalizagdo do Cais Maua.

Paragrafo tnico - A Comissdo Técnica de que trata o caput deste artigo sera
constituida por um representante de cada um dos Orgdos do Estado do Rio Grande do Sul e do
Municipio de Porto Alegre, referidos abaixo:

I - pelo Estado do Rio Grande do Sul:

a) Gabinete da Governadora;

b) Secretaria do Desenvolvimento e dos Assuntos Internacionais;

¢) Secretaria de Infra-Estrutura e Logistica;

d) Secretaria do Turismo, Esporte e Lazer;

e) Secretaria da Cultura;

f) Secretaria do Planejamento e Gestao;

g) Secretaria da Administragao e dos Recursos Humanos;

h) Secretaria das Obras Publicas;

i) Casa Civil;

j) Procuradoria-Geral do Estado;

II - pelo Municipio de Porto Alegre:

a) Gabinete do Prefeito;

b) Secretaria Municipal do Planejamento;

¢) Secretaria de Gestdo e Acompanhamento Estratégico.

Art. 2° - A Comissdo Técnica de que trata este Decreto tera o assessoramento técnico
da Controladoria e Auditoria-Geral do Estado - CAGE.

http://www.al.rs.gov.br/legis 1
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Art. 3° - A Comissdo Técnica tera como finalidade avaliar e selecionar, dentre os
estudos apresentados, em vista dos principios da conveniéncia, economicidade, eficiéncia,
finalidade e interesse publico, aquele que melhor se compatibilize com a estruturagdo da
modelagem e implementagio do Cais Maua.

Art. 4° - As fungdes de membro da Comissdo Técnica ndo serdo remuneradas, sendo
consideradas como servigo publico relevante.

Art. 5° - Este Decreto entra em vigor na data de sua publicagdo, revogando-se as
disposigdes em contrario.

PALACIO PIRATINI, em Porto Alegre, 27 de julho de 2007.
SOLICITACAO PARA MANIFESTACAO DE INTERESSE

Projeto de Revitalizagdo do Cais Maua.
Recuperagdo e Modernizagdo de éreas, inclusive
as tombadas, dotadas de relevante valor
historico, paisagistico e cultural do Estado do
Rio Grande do Sul.

O Estado do Rio Grande do Sul comunica a abertura de prazo para apresentacdo, pela
iniciativa privada, de Manifestagdo de Interesse visando a proposta de elaboragdo de estudos
técnicos, econdmico-financeiros, juridicos e de viabilidade econémica, destinados a estruturagao
da modelagem e implementagdo do Projeto de Revitalizagdo do Cais Maua.

Os estudos técnicos, econdmico-financeiros e juridicos abrangerdo a elaboragdo de
estudos da viabilidade econdmica e da modelagem institucional necessaria para implementagéo
do projeto.

O Projeto de Revitalizagao do Cais Maua tera como objetivo a integragdo da cidade ao
porto, com a recuperagdo e modernizagdo de areas, inclusive as tombadas, dotadas de relevante
valor historico, paisagistico e cultural, do Estado do Rio Grande do Sul.

O objetivo do projeto ¢ dar utilidade aos bens integrantes da area do Cais Maua, que
serdo destinados a atividades institucionais do Estado, bem como a atividades de cultura, lazer,
turismo e empresarial.

Os interessados, individualmente ou em consorcio, deverdo, no prazo de até 60
(sessenta) dias contados da data de publicagdo da presente solicitagdo, apresentar a Secretaria do
Desenvolvimento e dos Assuntos Internacionais (SEDAI), localizada no Centro Administrativo
Fernando Ferrari, sito a Av Borges de Medeiros n° 1501, 16° e 17° andares, sua Manifestagao de
Interesse, contendo proposta para desenvolver os estudos técnicos, econdmico-financeiros,
juridicos e de viabilidade econdmica, necessdrios a estruturagdo e implementag@o do Projeto de
Revitalizagdo do Cais Maua.

Cada interessado, juntamente com sua proposta, devera:

http://www.al.rs.gov.br/legis 2
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a) fornecer coOpia autenticada de seu ato constitutivo, estatuto ou
contrato social em vigor, devidamente registrado no 6rgdo competente,
em se tratando de sociedades empresarias e, no caso de sociedades por
acoes, acompanhado de documentos de eleicao de seus administradores;
b) descrever sua experiéncia quanto ao objeto da Manifestacdo de
Interesse;

¢) indicar as empresas contratadas e os profissionais autonomos que
serdo utilizados na realizagdo dos estudos, contendo seus nomes,
enderegos, capacitagdo técnica e o respectivo escopo do trabalho de
cada um;

d) apresentar, quando em consorcio, as informagdes solicitadas nos
itens a, b e ¢ para cada uma das empresas consorciadas, 0 respectivo
Protocolo de Intengdo de constituigdo do consdrcio, bem como indicar a
empresa lider, que representard o consdrcio perante o Estado do Rio
Grande do Sul.

Os estudos apresentados pelo particular poderdo, a critério do Estado do Rio Grande do
Sul, ser utilizados na confec¢do do edital e do contrato relativos ao Projeto de Revitalizagdo do
Cais Maud, o qual por competéncia sera desenvolvido pela Secretaria da Infraestrutura e
Logistica, por intermédio da Superintendéncia de Portos e Hidrovias (SPH).

Os interessados serdo exclusivamente responsaveis pelos custos decorrentes de sua
Manifestagao de Interesse e ndo receberdo nenhum ressarcimento ou reembolso, por parte do
Estado do Rio Grande do Sul, de qualquer despesa realizada, ndo havendo, ainda, qualquer
obrigagdo de utilizagdo dos estudos apresentados ou de realizagdo da licitagao.

O recebimento da Manifestagdo de Interesse ndo configura abertura de procedimento de
pré-qualificagdo para licitagdo do Projeto de Revitalizagdo do Cais Maud, ndo devendo esse
procedimento ser interpretado como inicio de contratagdo ou garantia de contratagdo futura
relativa a qualquer projeto a ser desenvolvido pelo Estado, o qual ndo podera ser considerado
responsavel pela ndo realizagdo de posterior processo licitatorio relativo ao Projeto.

A proposta apresentada a partir desta Manifestagdo de Interesse ¢ meramente
referencial, ficando a critério da Administragdo Publica Estadual a verificagdo da
compatibilidade da mesma com o Projeto apresentado, cuja modelagem sera explicitada, se for o
caso, no Edital de Licitagdo e Contrato para o Projeto de Revitalizagdo do Cais Maua, podendo
ser adotadas quaisquer formas de contrato previstas na legislagdo de regéncia.

A aceitagdo integral de alguma proposta apresentada na Manifestagdo de Interesse em
posterior processo licitatdrio, se houver, ndo gerard obrigacdo de contratagdo de seu autor ou
responsavel pela Administragdo Estadual.

As despesas realizadas pelo autor ou responsavel pela proposta, uma vez aprovadas pela
Comissao Técnica de Avaliacdo e Selecdo designada, serdo ressarcidas pelo licitante vencedor de
posterior licitagdo, se houver, desde que os estudos sejam efetivamente nela utilizados e o autor
ou responsavel ndo participe ou, caso participe, ndo se sagre vencedor do certame.

http://www.al.rs.gov.br/legis 3
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As informagdes necessarias a elaboracdo da proposta objeto dessa Manifestagdo de
Interesse poderdo ser obtidas junto a Secretaria do Desenvolvimento e dos Assuntos
Internacionais (SEDAI), Centro Administrativo Fernando Ferrari, sito a Av. Borges de Medeiros
n°® 1501, 16° e 17° andares, telefone 3288 1000, e serdo prestadas por servidores qualificados
especialmente designados.

O prazo para a apresentagdo dos estudos sera de 150 (cento e cingiienta) dias, contados
da data de publicagdo desta solicitagao.

Porto Alegre, 27 de julho de 2007.

FIM DO DOCUMENTO
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Anexo 5 - Lei Complementar n. 638, de 4 de margo de 2010.

LEI COMPLEMENTAR N° 638, DE 4 DE MARCO DE 2010.

Estabelece regras para a utilizacdo da
area do Cais Maua e da outras providén-
cias.

O PREFEITO MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE

Faco saber que a Cidmara Municipal aprovou e eu, no uso das atribu-
icoes que me confere o inciso II do artigo 94 da Lei Organica do Municipio,
sanciono a seguinte Lei Complementar:

Art. 1° Ficam estabelecidas, nos termos desta Lei Complementar,
regras para a utilizacido da drea do Cais Maud.

Art. 2° No Cais Maud, serdo implantados:

I — centro de educacdo ambiental permanente voltado a disponibili-
zacdo de informacdes sobre o monitoramento das dguas do lago Guaiba e ecos-
sistemas associados;

IT — centro de convengdes e museu de tecnologia, composto de espa-
¢o para feiras, auditério e salas de conferéncias e treinamentos, dotados de in-
fraestrutura tecnoldgica;

IIT — espaco especifico para o ensino, o fomento e a divulgacdo de
inovacio, ciéncia e tecnologia e a incubacdo de empreendimentos de base tecno-
l6gica, incluindo os agentes responsdveis pela articulacdo desses temas;

IV — centro de referéncia do artesanato; e

V — na extensdio que o abrange, pontos de embarque e desembarque
de passageiros de barcos turisticos, com a devida infraestrutura e local para

compra e venda de bilhetes para os passeios.

§ 1° O centro referido inc. IV do “caput” deste artigo destinar-se-4
a realizacdo de atividades relacionadas com a produg¢do artesanal, tais como:

I — oficinas;
IT — demonstragdes de técnicas; e

III — exposicdes.

101



§ 2° O centro referido no inc. IV do “caput” deste artigo conterd
espaco suficiente para a realizagdo das atividades referidas no § 1° deste artigo,
bem como para sua administracdo, que ficard sob responsabilidade do Sindicato
dos Artesdos do Estado do Rio Grande do Sul.

§ 3° Dentre os pontos referidos no inc. V do “caput” deste artigo,
fica incluido 1 (um) na drea da Usina do Gas6metro.

§ 4° Para o ponto de embarque e desembarque de passageiros de
barcos de turismo existente na drea do Cais Maud, serd implementada a infraes-
trutura e considerado 1 (um) local adequado para compra e venda de bilhetes
para passeios.

Art. 3° No Cais Maua, ficam assegurados:

I — espaco para a instalacdo de terminal de passageiros para trans-
porte hidrovidrio coletivo através do lago Guaiba;

II — percentual de utilizacdo dos espagos de seus armazéns para a-
¢oes coletivas, eventos como feiras e, dentre outras manifestagcdes culturais, ar-
tisticas ou esportivas, a constituicdo de um centro referencial de leitura;

III — preservacgdo dos trilhos ferrovidrios de bondes e do calgamento
de composicdo granitica existentes no local;

IV — junto ao terminal hidrovidrio existente, ou em outra drea a ser
definida, espaco para operacio de barcos de turismo e passeio, com drea em ter-
ra para a operacionalizacdo dos servicos, cujos custos serdo negociados com o
consorcio vencedor;

V — ponto de embarque e desembarque de passageiros de barcos de
turismo em local préximo ao portdo central da drea do Cais Maud, a ser revitali-
zada com infraestrutura de terra adequada e o fornecimento de dgua, luz e sala
apropriada para a recepcdo de passageiros e a venda de bilhetes; e

VI — manutencdo do ponto de embarque e desembarque de passagei-
ros de barcos de turismo jd existente na drea do Cais Maua.

Paragrafo tinico. O percentual referido no inc. II deste artigo serd
definido em edital.

Art. 4° Toda e qualquer construcido na drea do Cais Maud serd re-
cuada da linha d’dgua em, no minimo, a distdncia que os armazéns localizados
na Subunidade 04 da Unidade de Estruturacdo Urbana (UEU) 02 da Macrozona

2
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(MZ) 01 guardam dessa linha.

Art. 5° Todos os projetos urbanisticos para a drea do Cais Maud
deverdo prever a continuidade da realizacdo da Feira do Livro de Porto Alegre
no local.

Art. 6° Os projetos e seus respectivos memoriais descritivos relati-
vos ao Cais Maud, bem como as edificacdes e seus espacos abertos, atenderdo ao
conceito de construcio ambientalmente sustentdvel, observando os seguintes
principios:

I — qualidade ambiental interna e externa;

II — uso eficiente da energia, bem como de matrizes alternativas;

ITI — coleta seletiva, reciclagem, reutilizacdo e reducdo dos residuos
sélidos;

IV — conservacdo, uso racional e reaproveitamento das dguas;
V — aproveitamento das condi¢des naturais locais;

VI — implanta¢do e andlise do entorno;

VII — inovacdo;

VIII — uso de materiais certificados e renovaveis;

IX — paisagismo com espécies nativas;

X — gerenciamento dos residuos da obra, incluindo segregacio, rea-
proveitamento, reciclagem, transporte e destinacio final; e

XI — previsdo de acessos publicos e de ciclovia compatibilizados
com o Plano Diretor Ciclovidrio Integrado.

Art. 7° Constituem diretrizes estratégicas para o Cais Maua:

I — o estudo de ligacdo aérea ou em nivel, vegetada sobre a Avenida
Presidente Jodo Goulart, integrando a Praca Brigadeiro Sampaio ao Cais Mau4;

IT — a possibilidade de conexido para acesso de pedestres entre o
Centro Popular de Compras e o Projeto Cais Maud; e

III — a criacdo do equipamento piblico “Centro da Juventude — La-
3
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boratdério de Desenvolvimento da Criatividade e Empreendedorismo em Cultura,
Esporte e Inovacdo” para 1 (uma) drea do Cais Maua.

§ 1° O equipamento publico referido no inc. III do “caput” deste ar-
tigo consistird em 1 (um) espaco destinado especialmente a juventude porto-
alegrense e gaticha, com acesso universal aos cidaddos em geral e com a missdo
de realizar trabalhos de resgate, prevencdo e inclusdo social, por meio de ativi-
dades de cultura, arte, esporte, lazer, formacdo profissional e cidada, inclusdo
digital, fomento ao empreendedorismo e a inovacgao.

§ 2° O equipamento publico referido no inc. III do “caput” deste ar-
tigo serd localizado em 1 (um) dos prédios dos antigos armazéns do Cais Maud.

§ 3° A gestdo do equipamento publico referido no inc. III do “ca-
put” deste artigo serd realizada conforme regimento a ser elaborado pelo Execu-
tivo Municipal e submetido a aprovac¢do da Cdmara Municipal de Porto Alegre,
nele constando obrigatoriamente a coordenacdo compartilhada e paritdria entre o
Executivo Municipal e entidades com envolvimento comprovado nas dreas de
atuacio desse equipamento publico.

Art. 8° Ficam alterados os limites das Subunidades 01 e 02 na UEU
02 da MZ 01, conforme Anexo desta Lei Complementar.

Art. 9° Fica definido o seguinte regime urbanistico para a Subuni-
dade 02 da UEU 02 da MZ 01, conforme Anexo desta Lei Complementar:

I — Densidade: 335 hab/ha e 110 econ/ha;

II — Grupamento de Atividade: Mista 03, c6digo 07 do Anexo 5.1 da
Lei Complementar n°® 434, de 1° de dezembro de 1999 — Plano Diretor de Desen-
volvimento Urbano Ambiental (PDDUA) —, e alteracdes posteriores;

I1I — Indice de Aproveitamento: IA = 1,9 + [AA;

IV — Regime Volumétrico — Alturas: H1 = 0,00m (drea ndo edifica-
vel), H2 = prédios tombados/inventariados e H6 = 100,00m (condicionada a ob-
servancia do Plano Especifico de Protecdo do Aeroporto Internacional Salgado
Filho); e

V — Regime Volumétrico — Taxa de Ocupacdo: TO2 = 75%.

Art. 10. Ficam criadas as Subunidades 04 e 05 na UEU 02 da MZ
01, conforme Anexo desta Lei Complementar.

Art. 11. Fica definido o seguinte regime urbanistico para a Subuni-
4
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dade 04 da UEU 02 da MZ 01, conforme Anexo desta Lei Complementar:
I — Densidade: 70 hab/ha e 20 econ/ha;

II — Grupamento de Atividade: Mista 03, c6digo 07 do Anexo 5.1 da
Lei Complementar n°® 434, de 1999, e alteragdes posteriores;

111 — Indice de Aproveitamento: IA = 0,5 + IAA;

IV — Regime Volumétrico — Alturas: H1 = 0,00m (drea ndo edificd-
vel), H2 = prédios tombados/inventariados e H3 = 6,70m (base dos oitdes dos
armazéns); e

V — Regime Volumétrico — Taxa de Ocupagdo: TOl = 40%.

Art. 12. Fica definido o seguinte regime urbanistico para a Subuni-
dade 05 da UEU 02 da MZ 01, conforme Anexo desta Lei Complementar:

I — Densidade: 140 hab/ha e 40 econ/ha;

II — Grupamento de Atividade: Mista 03, c6digo 07 do Anexo 5.1 da
Lei Complementar n® 434, de 1999, e alteracdes posteriores;

III — Indice de Aproveitamento: IA = 1,0 + [AA;
IV — Regime Volumétrico — Alturas: H1 = 0,00m (drea ndo edificd-
vel), H4 = 14,00m (base) e H5 = 14,00m (base) + 18,00m (corpo) = 32,00m (to-

tal); e

V — Regime Volumétrico — Taxa de Ocupacdo: TO2 = 75% no corpo
e 90% na base.

Art. 13. Relativamente ao disposto nos arts. 9°, inc. II, 11, inc. II,
e 12, inc. II, desta Lei Complementar, ndo hd limitacdo de porte para o entrete-
nimento noturno, e ficam vedados:

I — templos e locais de culto em geral;

IT — comércio atacadista em geral;

III — Servigos de Interferéncia Ambiental de Nivel 3;

IV — instalagdo de industrias poluentes ou com potencial efeito po-
luidor; e

105



V — uso residencial.

Art. 14. Quanto aos afastamentos de altura das edifica¢des na drea
do Cais Maud, devera ser observado, no zoneamento H5, o afastamento minimo
frontal do corpo de 4,00m (quatro metros) em relacdo ao alinhamento da Aveni-
da Presidente Jodo Goulart.

Paragrafo tunico. Fica vedado o balanco de 1,20m (um virgula vin-
te metro) da edificacdo sobre o recuo de altura estabelecido no “caput” deste
artigo e no zoneamento HI.

Art. 15. A aplicacdo do indice de aproveitamento e da taxa de ocu-
pacdo na darea do Cais Maud dar-se-4 com a utilizacdo plena dos dispositivos de
controle da edificacdo no imé6vel, sem doacdo de dreas para o sistema vidrio e
equipamentos piblicos comunitdrios.

Art. 16. Na drea do Cais Maud, o elemento morfolégico conceitua-
do como Volume Superior na Lei Complementar n° 434, de 1999, e alteragdes
posteriores, serd objeto de andlise especifica, com intuito de integrd-lo ao corpo
da edificacdo, cuja avaliacdo ficard a critério do Sistema Municipal de Gestao
do Planejamento (SMGP).

Art. 17. Os regimes urbanisticos estabelecidos nesta Lei Comple-
mentar para a as Subunidades 02, 04 e 05 da UEU 02 da MZ 01 vigorardo até o
dia 31 de dezembro de 2012, sendo assegurada aos investidores que licenciarem
e iniciarem suas obras a utilizagdo dos respectivos indices.

Paragrafo iinico. Nos primeiros 90 (noventa) dias de 2013, o Exe-
cutivo Municipal enviard a Camara Municipal de Porto Alegre projeto que esta-
beleca os critérios de atualizacdo desta Lei Complementar, com a manutencdo, a
modificacdo ou a revogacido dos indices nesta Lei Complementar contidos.

Art. 18. O Municipio de Porto Alegre ndo responderd por perdas e
danos ocorridos na drea do Cais Maud decorrentes de inundac¢des ou fechamento
das comportas do dique.

Art. 19. Os atos de aprovacdo ou licenciamento dos projetos arqui-
tetdnicos conterdo adverténcia sobre o fato de o Cais Maud tratar-se de empre-
endimento localizado fora do Sistema de Protecdo Contra Cheias do Municipio
de Porto Alegre e, por isso, estar sujeito a inundacdes.

Art. 20. Todos os demais dispositivos, conceitos e padrdes urbanis-
ticos ndo especificados nesta Lei Complementar deverdo observar o disposto na
Lei Complementar n°® 434, de 1999, e alteracdes posteriores, bem como as dire-
trizes urbanisticas e ambientais estabelecidas pelo Municipio de Porto Alegre.
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Art. 21. Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua pu-
blicacao.

PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE, 4 de marco de
2010.

José Fogaca,
Prefeito.

Marcelo Gularte,
Secretdrio do Planejamento Municipal,
em exercicio.

Registre-se e publique-se.

Clovis Magalhaes,
Secretdrio Municipal de Gestado e
Acompanhamento Estratégico.
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Anexo 6 - Edital de Concorréncia n. 01/2010, de 8 de julho de 2010 (versdo sem anexos).

li ) calsaué

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

EDITAL DA CONCORRENCIA
N2 001/2010 - /RS

LICITACAO PARA A REVITALIZACAO DO CAIS MAUA, POR MEIO DA
CELEBRACAO DE CONTRATO DE ARRENDAMENTO DE AREA
PORTUARIA NAO OPERACIONAL, INCLUINDO A CONSTRUGAO,
IMPLANTACAO, MANUTENGCAO, CONSERVAGCAO, MELHORIA, GESTAO,
EXPLORACAO E OPERAGCAO (POR MEIO DE OPERADORES
ESPECIALIZADOS NAS AREAS DA CULTURA, LAZER, ENTRETENIMENTO,
TURISMO E EMPRESARIAL) DE UM COMPLEXO EMPRESARIAL, DE
CULTURA, LAZER, ENTRETENIMENTO E TURISMO (“COMPLEXO CAIS
MAUA”)

Porto Alegre, 08 de julho de 2010
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GOVERNO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DO DESENVOLVIMENTO E DOS ASSUNTOS INTENACIONAIS

AVISO DE CONVOCAGAO

CONCORRENCIA N2 001/2010

O ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, pessoa juridica de direito publico
interno, por intermédio da Secretaria do Desenvolvimento e dos Assuntos
Internacionais — SEDAI, em conformidade com as Leis Federais n® 8.630, de 25
de fevereiro de 1993; 8.987 de 13 de fevereiro de 1995; 9.277, de 10 de maio de
1996 e a 8.666 de 10 de junho de 1983; e o Convénio de Delegacdo n® 001 -
Portos/97, celebrado entre a Unido, por intermédio do Ministério dos Transportes
e o Estado do Rio Grande do Sul,

CONSIDERANDO QUE:

(i) Em 31 de julho de 2007, o Estado do Rio Grande do Sul, por meio de
sua Governadora e da Secretaria do Desenvolvimento e dos Assuntos
Internacionais publicaram solicitagdo para Manifestacdo de Interesse
(“Manifestagcdo de Interesse”) no Projeto de Revitalizagdo do Cais
Mauéa, Recuperagdo e Modernizagdo de areas, inclusive tombadas,
visando selecionar proposta de elaboragdo de estudos técnicos,
econdmico-financeiros, juridicos e de viabilidade econdmica,
destinados a estruturagdo da modelagem e implementagao do projeto;

(i) A diretriz a ser seguida é de dar utilidade aos bens integrantes da area
do Cais Maud, que serdo destinados a atividades institucionais,
culturais, de lazer, entretenimento, turismo e de carater empresarial;

(i)  Em 22 de agosto de 2008, foi selecionada a proposta de Manifestagéo
de Interesse, sendo esta utilizada como referencial ao presente
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certame licitatério, com a previsdo contratual de ressarcimento pelo

licitante vencedor a empresa que elaborou os estudos;

(iv) O estudo aprovado, decorrente da manifestacdo de interesse, devera
servir de referéncia as propostas a serem apresentadas pelas
licitantes, estando disponibilizado para consultas junto a Comissao de
Licitacao;

torna publica a realizagdo de licitacdo — modalidade Concorréncia n®
001/2010, visando a Revitalizagdo do Cais Maud, por meio da celebragdo de
contrato de Arrendamento de area ndo operacional do Porto Organizado de
Porto Alegre, incluindo a construgdo, implantacdo, manutencao, conservagao,
melhoria, gestdo, exploragdo e operagdo, por meio de operadores
especializados, de um complexo empresarial, de cultura, lazer,

entretenimento e turismo, doravante denominado “Complexo Cais Mau@a”.

A sessao publica de recebimento e abertura dos envelopes contendo a
documentagao de habilitacdo e propostas pela Comissao Especial sera
no dia 08 de outubro de 2010, as 14h30min na Central de Compras no
Centro Administrativo Fernando Ferrari, sito a avenida Borges de
Medeiros n? 1501, 22 andar, sala da Central de Compras, nesta capital,
conforme Art. 43, § 12 da Lei Federal n® 8.666/93.

INFORMAGOES PRELIMINARES

A Comisséo Técnica de Avaliagdo e Selegdo dos estudos relativos ao Projeto de
Revitalizagéo do Cais Maua instituida pelo Decreto Estadual n® 45.187 de 27 de
julho de 2007, designada por ato da senhora Governadora do Estado, com o
objetivo de avaliar e selecionar estudos técnicos, econdmico-financeiros,
juridicos e de viabilidade econémica, relativos ao Projeto de Revitalizagcdo do
Cais Maua, e tendo por escopo o arrendamento de area ndo operacional para
implantagéo e exploragdo do Complexo, adotou as seguintes medidas:
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. promoveu estudos para a definicdo da utilizagdo das instalagées a serem
revitalizadas, compativeis com o plano diretor, o plano de utilizagdo e ocupagao
do solo e com outros planos e projetos do Municipio de Porto Alegre,
acompanhados de estudos de viabilidade técnica e econémica e de impactos
das novas atividades nas operagdes portudrias, nos acessos terrestres e
maritimos, no transito e nos estacionamentos da area portudria e retroareas, os
quais constaram do Plano de Desenvolvimento e Zoneamento do Porto de Porto
Alegre;

Il propés ao Municipio de Porto Alegre os estudos para a utilizagdo de
instalagdes portuarias a serem revitalizadas;

Ml elaborou o Plano de Desenvolvimento e Zoneamento do Porto de Porto
Alegre, em que identificou as instalagdes suscetiveis de Arrendamento, com
vistas a inclui-las no Programa de Arrendamento de instalages portuérias (art.
33 da Lei Federal 8.630/93);

V. submeteu o Plano de Desenvolvimento e Zoneamento — PDZ, do Porto de
Porto Alegre ao Conselho de Autoridade Portuaria - CAP, competente, que o
aprovou (art. 30, paragrafo 12, inciso X, da Lei Federal 8.630/93);

V. observados os prazos dispostos no art. 39 da Lei Federal n® 8.666/93,
realizou audiéncia publica, na qual os interessados tiveram acesso a todas as
informacdes pertinentes e o direito a manifestagao.

A Comissdo Especial de Licitagdo (CLP), julgara, em conformidade com o
procedimento disposto no Art. 43 da Lei Federal 8.666/93, e divulgara o
resultado da Licitacdo, declarando vencedora a Licitante que oferecer o maior
Valor Anual do Arrendamento Ofertado, conforme o item 7.17 deste Edital.
Desse julgamento, ficara assegurado o direito de defesa dos demais
Proponentes, nos termos do art. 109, inciso |, da Lei n°® 8.666/93. Proclamado o
resultado final do certame, o objeto sera adjudicado ao vencedor nas condi¢des
técnicas e econdmicas por ele ofertadas.
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Para esclarecimentos sobre quaisquer disposi¢oes deste Edital e seus Anexos, o
interessado devera dirigir-se por escrito a Comissdo Técnica de Avaliagao e
Selecdo dos estudos relativos ao Projeto de Revitalizacdo do Cais Maua,
instituida pelo Decreto Estadual n® 45.187 de 27 de julho de 2007, até 5 (cinco)
dias uUteis antes da sessao publica de recebimento e abertura dos envelopes,
observando o que segue:

I. os pedidos de esclarecimentos sobre o Edital deverao ser dirigidos @ Comissdo

supra-referida e formulados por escrito, em lingua portuguesa;

Il. poderdo ser formulados pedidos de esclarecimentos relativos aos
procedimentos da Concorréncia e sobre o Edital até cinco dias antes da data da
sessdo de recebimento e abertura dos envelopes desta Concorréncia n°
001/2010;

Ill. ndo havendo solicitagbes de esclarecimentos, presumir-se-a que as
informacdes e elementos contidos neste Edital e seus Anexos séo suficientes
para permitir a elaboracdo dos documentos de Habilitagdo, Metodologia de
Execucdo e Proposta Comercial e, conseqiientemente, para participar desta
Concorréncia n® 001/2010, razdo pela qual ndo serdo admitidos
guestionamentos ou impugnagdes posteriores;

IV. as respostas aos pedidos de esclarecimentos serdo disponibilizadas em até
trés dias Uteis a formulagao dos pedidos;

V. os esclarecimentos, sob a forma de adendo ou comunicado relevante,
passarao a fazer parte integrante deste Edital.

As visitas ao local objeto de Arrendamento por meio de licitacdo deverao ser
previamente solicitadas a Comissdo Técnica de Avaliacdo e Selegdo dos
estudos relativos ao Projeto de Revitalizagdo do Cais Maua, instituida pelo
Decreto Estadual n® 45.187 de 27 de julho de 2007, que as agendara
oportunamente.
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A participagdo nesta Concorréncia n® 001/2010 implica a aceitagcdo tacita e
incondicional das normas estabelecidas neste Edital.

1. DEFINICOES

Em especial, sédo adotadas as definicdes dispostas neste item, sem prejuizo das

contidas em outros pontos deste Edital.

1.1 Porto Organizado — De acordo com a Lei Federal n°8.630/93, alterada p ela
Lei Federal n°11.314/06, corresponde aquele constr uido e aparelhado para
atender as necessidades da navegagao, da movimentagdo de passageiros
ou da movimentagdo e armazenagem de mercadorias, concedido ou
explorado pela Unido, cujo trafego e operagdes portuarias estejam sob a
jurisdicdo de uma autoridade portuaria. A exploragdo do porto organizado
cabe a Uniao, de forma direta ou mediante concesséao.

1.2 Instalagdes Portuarias — as instalagbes do Porto de Porto Alegre
destinadas ao uso publico na forma do inciso |, do art. 4%, da Lei Federal n°
8.630/93, as quais podem estar sempre sujeitas a mesma administragcao

portuéria.

1.3 Operador portuario - Pessoa juridica pré-qualificada para a execugao de
operagao portudria na area do porto organizado.

1.4 Autoridade Portuaria — a Administragdo do Porto Organizado de Porto
Alegre, exercida pela Superintendéncia de Portos e Hidrovias —SPH.

1.5 Concessao do porto organizado - precedida de licitagdo de acordo com o
que dispde a Lei Federal n°8.987/95 concessao trad icional.

1.6 Concessao de uso — contrato administrativo que atribui a utilizacdo
exclusiva do bem do dominio publico ao particular para que explore segundo

sua destinacao especifica.
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1.7 Arrendamento — area ndo operacional do porto organizado do porto da

cidade de Porto Alegre objeto de licitagao por meio desta Concorréncia.

1.8 Contrato de Arrendamento — contrato administrativo de carater oneroso de

exploragao indireta de &rea ndo operacional do porto organizado do porto da
cidade de Porto Alegre, objeto de licitacdo por meio desta Concorréncia, a
ser celebrado em conformidade com o disposto no § 1° do Art. 4° da Lei
Federal n® 8.630/98.

1.9 Arrendante — o Estado do Rio Grande do Sul.

1.10 Arrendataria - a pessoa juridica vencedora da Licitagdo, com a qual sera

celebrado o contrato.

1.11 Licencas Ambientais — documentos concludentes da avaliacdo dos

impactos causados pelo Complexo Cais Maua, tais como: seu potencial ou
sua capacidade de gerar liquidos poluentes (despejos e efluentes), residuos
solidos, emissdes atmosféricas, ruidos e o potencial de risco. Para avaliagcdo
da degradacdo ambiental e do impacto das atividades no meio urbano sera
considerado o reflexo do empreendimento no ambiente natural,no ambiente
social, no desenvolvimento econdmico e sécio-cultural, na cultura local e na
infra-estrutura da cidade (art. 5°, Lei Federal n° 8.267/98). No Rio Grande do
Sul, o Cédigo Estadual de Meio Ambiente — Lei Estadual n° 11.520/00
determina a competéncia do Municipio para a emissdo de licencas
ambientais relativas aos empreendimentos e atividades consideradas como
de impacto local, bem como aquelas que lhe forem delegadas pelo Estado
por instrumento legal ou Convénio (art. 69).

1.12 Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental (PDDUA) - A Lei

Complementar n? 434/99 institui o plano diretor o qual visa a promogao do
desenvolvimento no Municipio de Porto Alegre, tendo como principio o
cumprimento das funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana. O
Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental incorpora o enfoque

»
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ambiental de planejamento na definicdo do modelo de desenvolvimento do
Municipio, das diretrizes e das estratégias para a execugcdo de planos,
programas e projetos, enfatizando a participacdo popular, a sustentabilidade
econdmica, social e ambiental. Neste Plano estdo estabelecidas uma série
de normas para construir, instalar uma atividade (comércio, servigos,
residéncias ou industrias) e para o parcelamento do solo.

1.13 Plano Regulador - constitui a Parte lll do Plano Diretor, estabelece as
formas e condigbes que regulam a paisagem da cidade construida ou nao, e
se constitui de normas gerais para a ocupagao (construgao no terreno), o uso
(instalacéo de atividade) e o parcelamento do solo urbano.

1.14 Regime Urbanistico - Conjunto de normas sobre densidade, atividades,
dispositivos de controle das edificagdes e de parcelamento do solo contidas
no Plano Diretor com vistas a regular o uso e ocupagao do solo urbano.

1.15 Sociedade de Propoésito Especifico (SPE) - E a pessoa juridica de
direito privado constituida com intuito de construir e explorar o complexo.
Sera a responsavel pela face privada do empreendimento e obtera retorno
financeiro mediante a exploracéo do Arrendamento.

1.16 Complexo Cais Maua - o Complexo Empresarial, de Cultura, Lazer,
Entretenimento e Turismo “Cais Maud”, a ser construido, implantado,
explorado, gerido, operado, conservado e melhorado, por meio do Contrato
de Arrendamento.

1.17 Operadores - empresas com a qual a Licitante tenha celebrado contrato
ou termo de compromisso para o desenvolvimento de uma ou mais das
seguintes atividades do Complexo: cultura, lazer, entretenimento, turismo e
empresarial, para atendimento da capacitagdo técnica visando ao
cumprimento do objeto desta Concorréncia.

»
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1.18 Proposta Comercial - é a oferta e compromisso de pagamento do Valor
Anual do Arrendamento Ofertado pelo prazo de 25 (vinte e cinco) anos do
presente Contrato de Arrendamento, feita por cada Licitante que participe da
Licitagao, de acordo com as especificagdes do Edital.

1.19 Licitacdo - procedimento administrativo objeto deste Edital e seus
Anexos, que admite a participagdo de empresas nacionais e internacionais,
de acordo com as normas da Lei Federal n° 8.666/93 e as constantes deste
Edital.

1.20 Licitante - empresa isolada, ou empresas e/ou entidades reunidas em
consércio, participantes da Licitagao.

1.21 Qualificacao - conjunto de procedimentos visando a constatacdo da
habilitagdo juridica, da qualificagdo técnica e da qualificacdo econdmico-
financeira dos Licitantes, nos termos da lei.

1.22 Valor Anual do Arrendamento Ofertado — valor anual que cada Licitante

ofertard pagar ao Licitante pelo Arrendamento em sua Proposta Econdmica.

2. OBJETO

2.1 O objeto do presente Edital consiste na licitagdo para a revitalizagéo,
modernizagao e recuperagdo do Complexo Cais Maud, por meio da celebragao
de contrato de Arrendamento dessa area destinada a operagéo nao-portuaria,
dividida em dois setores: Gasdmetro e Cais Maud; este ultimo, composto por 16
Armazéns e Docas, incluindo a construgdo, implantacdo, manutengéo,
conservagao, melhoria, gestao, exploragao e operagao (por meio de operadores
especializados nas areas da cultura, lazer, entretenimento, turismo e

empresarial).

A éarea objeto do presente edital tem 3.240m de extensdo e area total de
181.295m2, conforme detalhamento constante do Anexo | - Termo de Referéncia.
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2.2 A proposta de licitagdo para Arrendamento do Complexo Cais Maua estd em
consonancia com o Plano de Desenvolvimento e Zoneamento do Porto de Porto
Alegre e aprovado pelas Resolucbes n° 09/00 e 07/06, do Conselho de
Autoridade Portuaria do Porto de Porto Alegre.

2.3 realizadas consultas que nao receberam qualquer objecéao a celebragao do
Contrato de Arrendamento pelo Municipio de Porto Alegre, da autoridade
aduaneira ou da comunidade local, tendo ainda obtido a Minuta do Termo de
Referéncia ambiental, elaborada pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente do
Municipio de Porto Alegre, visando subsidiar a andlise do Projeto Cais do Maua,
constante do Anexo XVII deste Edital.

2.4 As obras de melhoramento e de reforma das instalagdes arrendadas
independem de nova outorga, mas serdo, obrigatoriamente, submetidas aos
6rgdos competentes, conforme o caso, para aprovagdo prévia, se houver

alteragao que descaracterize os projetos apresentados inicialmente.

2.5 A Arrendatéria sera remunerada por meio da exploragdo do Complexo Cais
Maud, auferindo receitas pelos servicos prestados aos seus usuarios por meio
de operagdo das areas de lazer, entretenimento, cultura, turismo e de carater
empresarial, objeto do Complexo Cais Maua.

2.6 A exploragdo do Complexo Cais Maua e a execugdo de servicos pela
Arrendataria deverdo obedecer ao determinado na legislagdo aplicavel e as
normas, padroes e procedimentos previstos neste Edital e no Contrato de

Arrendamento.
3. DOS REQUISITOS DE PARTICIPACAO

3.1. Poderao participar da Licitagdo empresas ou entidades brasileiras ou
estrangeiras, isoladas ou reunidas em consércio, que satisfagam plenamente os

termos e condi¢des deste edital.
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3.1.1. No consércio de empresas e/ou outras entidades, brasileiras e
estrangeiras, a lideranga cabera, obrigatoriamente, a empresa ou entidade
brasileira, nos termos do art. 33, § 19, da Lei 8.666/93.

3.1.2. As empresas ou entidades estrangeiras deverdo ter, na data de
apresentacdo dos documentos para Qualificagéo, representagao legal no Brasil,
com poderes expressos para receber citacdo e responder administrativa e

judicialmente.

3.1.3. Os Licitantes deverao, por si proprios ou por meio de uma sociedade
integrante do seu grupo econémico ou de Contratada, apresentar Garantia da
Proposta prevista no art. 31, inciso Ill, da Lei Federal n® 8.666/93, no valor
correspondente a 10% (dez por cento) do Valor Anual Minimo do Arrendamento
previsto no estudo referente a manifestagao de Interesse.

3.2. Nao poderao participar da Licitagdo empresas e/ou outras entidades cujos
dirigentes, gerentes, socios ou controladores, responsaveis técnicos ou legais
sejam dirigentes de 6rgao ou entidade contratante ou responsavel pela licitagao.

3.3. Nenhuma empresa e/ou entidade, por si propria ou por meio de outra
empresa integrante do mesmo grupo econdémico, podera integrar mais de um

Licitante, seja na forma de consércio, seja isoladamente.

3.4. No caso de consorcio, serd vedada a substituicho da empresa lider,
indicada na apresentagao dos documentos para Qualificagéo.

3.5. A participaca@o na Licitagcdo implica a integral e incondicional aceitacao de
todos os termos e condi¢des deste Edital.

3.6. Somente serdo admitidas a participar desta licitagdo as empresas que se
apresentem por pessoa devidamente credenciada por carta mediante
instrumento procuratério entregue a Comissao Especial de Licitagcdo, no dia e
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horario estabelecidos no preambulo deste Edital, e antes da apresentagdo dos
envelopes N® 01 e 02 referidos no subitem 4.1 deste Edital.

3.6.1. A Carta credencial ou instrumento de procuragdo deverdao ser
acompanhados dos documentos que comprovem os poderes do outorgante para

emiti-los.

3.7. A Licitante interessada na presente CONCORRENCIA dever4, no prazo de
até 30 (trinta) dias antes da data prevista para o recebimento das propostas,
realizar visita a area que pretende arrendar, a fim de tomar conhecimento de
suas condigbes e emitir a correspondente "Declaracdo de Visitagao", conforme
estabelecido no subitem 5.2.2. V deste Edital. Nao serdo aceitas quaisquer
argumentacdes posteriores conseqlientes do desconhecimento destas
condigées.

3.8. Cada Licitante sera representada por um Unico credenciado, vedado o
credenciamento de uma mesma pessoa como representante de dois ou mais

licitantes.

3.9. Devera ser firmada declaragao, em papel timbrado da Licitante, afirmando,
sob as penas da lei, a inexisténcia de fato impeditivo da sua participagao na
licitacdo, devendo, ainda, a declarante afirmar ndo se encontrar impedida de
contratar com o Poder Publico e de nao viger contra ela declaragdo de
inidoneidade por qualquer 6rgdo ou entidade da Administragdo Publica direta,
indireta ou fundacional de qualquer dos poderes da Unido, dos Estados, do
Distrito Federal ou dos Municipios, mesmo tramitando em Juizo ou fora dele, ou
que pelo menos um dos sécios participe de empresa inadimplente com qualquer
entidade da Administragéo Publica.

3.10. Devera ser firmada declaragdo, em papel timbrado da Licitante, na qual
informe, sob as penas da Lei, o cumprimento do disposto no inciso XXXIIl, do art.
74 da Constituicao da Republica Federativa do Bras il, conforme prescreve o art.
27, inciso V, da Lei n° 8666/93.
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3.11. Na hip6tese de participagdo de consércio de empresas, cada uma delas
devera cumprir individualmente a exigéncia dos itens 3.9 e 3.10

4. DA FORMA DE APRESENTAGAO DA DOCUMENTAGCAO E DAS
PROPOSTAS

4.1. As Licitantes deverao entregar a Comissao Especial de Licitagao, na data,
hora e local determinado no Aviso de Licitagdo, de 3 (trés) envelopes distintos,
fechados, opacos e inviolados, numerados e assinados no seu fecho, indicando:
Razao Social e endereco da Licitante, Numero da Concorréncia e a identificacdo
do que contém cada envelope, numerados na seguinte ordem: N° 01:
"Documentos de Habilitagao"; N® 02: “Proposta de Metodologia de Execugao” e
N°03: "Proposta Comercial".

4.1.1. Todos os documentos necessarios a habilitagdo poderdo ser
apresentados em original, ou por qualquer processo de cépia, autenticada por
tabelidzo de notas ou por servidor da administracdo publica estadual, ou
publicagdo em 6rgao de imprensa oficial, com base no art. 32 da Lei 8.666/93.

4.1.2. Os documentos deverdo ser apresentados digitados, sem emendas,
rasuras ou entrelinhas, numerados, precedidos de indice e reunidos

ordenadamente em encadernacao.
4.2. Serao indispensaveis a validade da proposta os seguintes requisitos:
l. ser digitada, em 1 (uma) via, sem emendas, rasuras ou entrelinhas;

Il. ser datada e assinada, bem como rubricada em todas suas folhas e
anexos pelo representante legal da proponente ou por procurador com poderes
especificos, conferidos na forma do disposto nos itens 5 e 7 deste Edital;

1l conter prazo de validade nao inferior a 60 (sessenta) dias, contados
a partir da data da recepgao dos envelopes a que se refere o preAmbulo deste
Edital.
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4.3. Nao sera concedido prazo de prorrogagado para apresentagao de qualquer
documento exigido no Edital, ressalvadas as hipoteses previstas no § 3% do
Artigo 48, da Lei Federal n® 8.666/93, nem serdo considerados documentos que
néo estejam incluidos nos envelopes previstos neste Edital.

5. DA HABILITACAO

5.1. Sera inabilitada a Licitante que, na data da entrega dos documentos para
qualificacéo:

I Nao satisfizer as condigdes estabelecidas no presente Edital, sendo que a
sua qualificagdo técnica podera ser cumprida por si prépria isoladamente, por

meio de uma empresa integrante do consoércio, ou por meio de uma Contratada;
Il. Tiver sido declarado inidéneo por ato do Poder Publico;

. Estiver impedido ou suspenso de licitar e contratar com a Administragéo
Publica ou qualquer de seus entes descentralizados;

Iv. Estiver sob processo de concordata, faléncia, ou recuperagao judicial ou

extrajudicial.

5.2. Para habilitagdo na presente licitagéo, os Licitantes deverdo apresentar
documentacgdo, sempre precedida de folha indice, com base no art. 27 da Lei
Federal n° 8.666/93 e conforme relagdo constante nos subitens 5.2.1., 5.2.2,,
5.2.3. e 5.2.4. deste Edital, destinada a comprovar a habilitagdo juridica,
qualificagédo técnica, qualificacdo econémico-financeira, regularidade fiscal, bem
como o cumprimento ao disposto no inciso XXXIII do art. 7° da Constituicdo da
Republica Federativa do Brasil, nos termos da clausula 3.10 acima.

5.2.1. Documentos para habilitacdo juridica, nos termos do art. 28 da Lei Federal
n? 8.666/93, constituidos de:
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I. Ato constitutivo, estatuto ou contrato social em vigor, devidamente
arquivado no registro competente, e, no caso de sociedades por agoes,
acompanhados de documentos de eleicdo dos seus administradores;

Il. No caso de consércio, compromisso publico ou particular de constituicao
de consorcio, obedecidos os requisitos de participacdo de que trata este Edital;

lll. No caso de empresa estrangeira em funcionamento no pais, o Decreto de

autorizagao;

IV. O ato de registro ou autorizagédo para funcionamento expedido pelo 6rgao
competente, quando a atividade assim o exigir;

V. No caso de entidades privadas de previdéncia complementar, declaragao
de que os planos de beneficios por elas administrados nao estdo em liquidagao
ou sob intervengéo da Secretaria da Previdéncia Complementar do Ministério da

Previdéncia Social;

5.2.2. Documentos para qualificagdo técnico-profissional, além da Metodologia
de Execucgdo, objeto da clausula 5.2.3 abaixo (Envelope N® 02: “Proposta de
Metodologia de Execugédo”), constituidos de:

Comprovagao, por meio de atestados de capacidade técnica, de aptidao para
desempenho de atividade pertinente e compativel em caracteristicas,
quantidades e prazos com o objeto da Licitagdo, conforme segue:

a) Experiéncia na gestdo da promogdo imobiliaria com areas destinadas a
habitacédo, lazer, entretenimento e negdcios (servigos e comércio) por um
valor minimo equivalente a R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais);
no caso de experiéncias internacionais o valor minimo devera ser

equivalente em délares americanos.

b) Experiéncia na gestdo de concessdo ou arrendamento de area de, no
minimo, 40.000m2 (quarenta mil metros quadrados), objeto de um Unico
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contrato de concessao ou arrendamento, semelhantes as areas do projeto
Cais Maua.

l. Comprovagao, fornecida pela Comissdo Especial de Licitagdo de que o
Licitante recebeu os documentos, e, quando exigido, de que tomou
conhecimento de todas as informagbes e das condi¢bes locais para o

cumprimento das obrigacdes objeto da Licitagao;

Il. “Declaragéo de visitagao” emitida em papel timbrado da proponente, nos
moldes do Anexo Il - Declaragdo de Visitagdo e com base no item 6 - Vistorias,
atestando ter visitado os iméveis e tomado conhecimento de suas condigoes,
dentro do prazo de 30 (trinta) dias antes da data prevista para o recebimento das
propostas, conforme estabelecido no subitem 6.5. deste Edital, momento em que
sera dado o Atestado de Vistoria;

lll. Declaragao das atividades que a(s) licitante(s) ira(20) realizar na area que
pretende(m) arrendar;

IV. Comprovacdo do registro ou inscricdo e da regularidade, na entidade
profissional competente, do(s) responsavel(is) técnico(s) indicados pela Licitante,
ou pela Contratada, para efeito de comprovagéo da qualificacdo profissional

requerida no inciso VI abaixo.

OBS.: Em virtude da complexidade do projeto, sera exigido da Licitante, em caso
individual, ou ainda, para todas as empresas em caso de consércio,
comprovacédo de registro em érgaos ou entidades regulamentadoras de suas
areas de atuagdo (por exemplo: Conselhos Regionais, Sindicatos, Associagdes
de Classe, etc.)

V. Documento habil de comprovagao de que o Licitante, ou uma Contratada,
tem, ou o compromisso de que tera, em seu quadro permanente, profissional(is)
detentor(es) de atestado(s) de responsabilidade técnica, emitido(s) por
entidade(s) publica(s) ou particular(es), devidamente certificado(s) pelo CREA,
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para execucao ou supervisdo dos servicos de construcdo e implantacao do
Complexo Cais Maua.

VI. Contrato ou termo de compromisso firmado com a Contratada para
(i) prestagdo de um ou mais dos seguintes servigos: constru¢cdo, manutencao,
conservagao, melhoria, gestdo e operagdo do Complexo Cais Maud; ou (ii)
prestacdo de garantias em favor da Licitante, caso seja uma Contratada que

atenda os incisos anteriores.

5.2.2.1. A comprovacdo das experiéncias citadas no item 5.2.2 (I) devera
ser feita (i) por cada Licitante que participe de forma isolada da Licitagao, (ii) pela
conjugacdo das empresas que compdem consorcio Licitante, nos casos de

empresas reunidas na forma de consércio.

5.2.3. Com fulcro no art. 30, § 82 da Lei Federal n°8.66 6/93, por tratar-se de
obra de alta complexidade técnica, exige-se a apresentagdo de uma Proposta de
Metodologia de Execugdo, cujo conteido estd detalhado no Termo de
Referéncia e cuja avaliagao sera feita exclusivamente por critérios objetivos.

5.2.4. Documentos para qualificagédo econdmico-financeira, nos termos do art.
31 da Lei Federal n°8.666/93, constituido de:

I. Prova do respectivo patriménio liquido, nos montantes definidos nas alineas
abaixo, sendo que para as Entidades Fechadas de Previdéncia Complementar,
considerando as normas legais vigentes, considerar-se-a o somatério das
contas do Passivo do Exigivel Atuarial e das Reservas e dos Fundos.

a. No caso de Licitante individual, este devera ter, na data da apresentagdo
dos documentos para Qualificagéo, patriménio liquido no valor de, no minimo, R$
7.000.000,00 (sete milhdes de reais);

b. No caso de Licitante consércio, o somatério dos valores de patrimonio
liquido de cada consorciado devera ser de, no minimo, R$ 9.000.000,00 (nove

]

»

I T

RI0 GRANDE

126



RI0 GRANDE

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

milhdes de reais)-“Patrimonio Liquido Minimo do Consércio Licitante™ e o
patriménio liquido de cada consorciado devera ser igual ou superior a
multiplicagdo do percentual de sua participagdo no consoércio pelo Patriménio
Liquido Minimo do Consorcio Licitante.

I. Balango Patrimonial e Demonstragbes Financeiras, do ultimo exercicio, na
forma da lei, que comprovem a boa situagao financeira do Licitante, vedada a
sua substituicdo por balancetes ou balangos provisérios, podendo ser
atualizados por indices oficiais quando o Ultimo exercicio estiver encerrado ha
mais de 3 (trés) meses da data da apresentagdo da proposta, conforme o art.
31, inciso |, da Lei Federal n° 8.666/93, e podendo ser substituidas, apenas
para empresas constituidas ha menos de um ano, por balancete de verificagao
referente aos dois Ultimos meses anteriores a data de apresentagdo da
proposta.

. Certiddao negativa de faléncia e de concordata ou certiddo de recuperagao
judicial ou extrajudicial, com data ndo superior a 60 (sessenta) dias da data de
apresentagdo dos documentos para Qualificagdo, expedida pelo distribuidor
forense da sede da Licitante, com base no art. 31, inciso |l, da Lei Federal n°
n® 8.666/93;

Iv. Certidao negativa de distribuicao dos cartérios;

V. Demonstragéo de capacidade financeira, observados os limites dos indices

\'

contabeis determinados no Anexo Il - Indicadores para Qualificagéo, a partir

dos dados contidos nos documentos mencionados no item Il acima; e

. Garantia de Proposta prevista no art. 31, inciso lll, da Lei Federal n°8.666/93
correspondente a 10% (dez por cento) do Valor Anual Minimo do
Arrendamento conforme previsto no estudo de viabilidade econémica que é
parte integrante deste edital, com prazo minimo de 12 (doze) meses, contados
da data da apresentagédo, a ser prestada pelo Licitante, por si préprio ou por
meio de operadores e/ou, se for caso de consércio, por um dos membros do
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consorcio. A critério do Licitante, a Garantia da Proposta podera ser prestada
por caugdo em dinheiro, titulo da divida pulblica, seguro-garantia ou fianca
bancéria. A caugdo em dinheiro e o titulo da divida publica deverdo ser
emitidos sob a forma escritural, mediante registro em sistema centralizado de
liquidagao e custddia autorizado pelo Banco Central do Brasil e avaliados pelos
valores econdmicos, conforme definido pelo Ministério da Fazenda; o seguro-
garantia devera ser apresentado obrigatoriamente com o comprovante de
pagamento do prémio; e a fianga bancaria devera ser apresentada
obrigatoriamente na via original, contendo subscricdo de duas testemunhas e

firmas de todos os signatarios reconhecidas em cartério de notas;

VIl. Carta de compromisso de investimento minimo em obras e instalagbes
necessarias a implantacdo e operagdo do Complexo Cais Maua, no valor de
R$ 350.000.000,00 (trezentos e cinquenta milhdes de reais), na forma do

Anexo VIII - Compromisso de Investimento Minimo.

5.2.4.2 No caso de consoércio, o célculo a que se refere o inciso V do item 5.2.4
devera ser efetuado isoladamente para cada um dos seus membros.

5.2.4.3 A empresa lider do consércio é responsavel perante o poder concedente
pelo cumprimento do Contrato de Arrendamento, sem prejuizo da
responsabilidade solidaria das demais consorciadas, com base no art. 18-A § 2°
da Lei Federal n® 9.897/95.

5.2.4.4 A Garantia de Proposta devera ser acompanhada de carta de instituigao
financeira ou seguradora, de acordo com o modelo constante do Anexo - Modelo
de Carta de Compromisso de Emissdo de Garantia da Execugédo do Contrato,
com firme compromisso de fornecer a Garantia de Execucdo prevista neste

Edital, no caso da Licitante sagrar-se vencedora do certame.

5.2.4.4 Em caso de consorcio, aceitar-se-a a Garantia de Proposta a proporgao
da participagdo de cada empresa consorciada e na modalidade por ela eleita,
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sendo que a soma das respectivas garantias devera corresponder ao valor
estabelecido no subitem 3.1.3 deste Edital.

5.2.4.5 Se o Licitante pretender apresentar a Garantia de Proposta na forma de
fianga bancaria ou na modalidade de seguro-garantia, devera fazé-lo de acordo
com o Anexo - Modelos de Cartas de Instituicbes Financeiras e Termos e
Condicdes Minimas Para Apdlice de Seguro Garantia.

5.2.4.6 Caso o prazo de validade da Garantia de Proposta se expire antes da
assinatura do Contrato de Arrendamento, podera ser solicitada sua renovagao,
as expensas do Licitante.

5.2.4.7 Para empresas sediadas no exterior e para as sociedades civis, fundos e

fundacgdes, admitir-se-ao documentos equivalentes, no que couber.

5.2.5. Documentos de demonstragdo da regularidade fiscal, nos termos do art.
29 da Lei n? 8.666/93, constituidos de:

I. Certiddo Negativa de Débitos perante o Instituto Nacional de Seguridade
Social;

Il. Prova de inscricdo no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (CNPJ);

lll. Prova de inscrigdo nos cadastros de contribuinte estadual e municipal, se
houver, relativo a sede ou ao domicilio do Licitante, pertinente ao seu ramo de
atividade e compativel com o objeto contratual;

IV. Certiddo conjunta de Débitos Relativos a Tributos Federais e a Divida
Ativa da Unido, expedida pela Procuradoria Geral da Fazenda Nacional;

V. Prova de regularidade para com as Fazendas Estadual e Municipal da
sede ou do domicilio do Licitante;

VI. Certificado de Regularidade com o Fundo de Garantia por Tempo de
Servigo - FGTS.
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5.2.6. Os documentos para Qualificagdo deverdo estar acompanhados
por declaragao do Licitante de que:

l. ndo infringe o disposto nos itens 3.2, 3.3 e 5.2, incisos I, lll e 1V, deste
Edital;

Il.respondera pela veracidade dos documentos habilitatérios apresentados;

lll. no caso de vencer a Licitagdo, se compromete a atender os termos fixados
neste Edital, em particular o disposto no seu item 13 - DA ARRENDATARIA.

5.2.6.1. Na hipétese de consércio, a declaragdo a que se refere o item 5.2.6
devera ser firmada por representantes legais de todos os seus membros.

5.2.7. Os documentos exigidos poderdo ser apresentados no original, por
qualquer processo de cépia autenticada por cartério competente ou por servidor
da Administragdo Publica Estadual, ou em publicacdo em érgdo de imprensa
oficial, com base no art. 32 caput da Lei Federal n° 8.666/93.

5.2.8. As empresas estrangeiras que participem isoladamente ou reunidas em
consorcio e que ndo funcionem no Pais deverao apresentar os documentos para
Qualificacdo em conformidade com a legislacdo de seu pais de origem, mas
adaptados a legislagao brasileira, a fim de possibilitar a equalizacdo da analise a
ser realizada pela Comissdo Especial de Licitagdo, devendo estes ser
autenticados pelo respectivo Consulado Brasileiro no pais de origem e
traduzidos por tradutor juramentado, devendo apresentar, ainda:

I. Declaragao formal de expressa submisséo a legislagéo brasileira;

Il. Instrumento de investidura de representante(s) legal(is) no Brasil, com poderes
expressos para receber citagao e responder administrativa e judicialmente.

5.29. E exigido ainda do licitante, individual ou em consorcio, que:
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|. se constitua em pessoa juridica antes da assinatura do Contrato de
Arrendamento, caso seja o consércio vencedor da Licitagéo;

Il. apresente os termos do compromisso publico ou particular de sua
constituicdo, que devera conter, dentre outros dispositivos, declaracdo

expressa:

a. de que os consorciados responderdao, em conjunto ou isoladamente, por
todos os atos do consorcio;

b. de que ndo podera ter sua composigao ou constituicdo alterada ou sob
qualquer forma modificada, sem prévia e expressa autorizacdo do
Arrendante;

c. definindo o percentual de participagéo de cada um dos consorciados;

Ill. Indiqgue a empresa lider, Unica representante legal do consércio, com

quem a Contratante mantera entendimentos;

IV. A empresa lider seja necessariamente aquela indicada no compromisso

de constituicdo do consoércio.

5.2.10. Cada uma das empresas do consorcio devera apresentar a
documentacao exigida nos subitens 5.2.1, 5.2.4 e 5.2.5 deste Edital.

5.2.11. Os casos omissos serdo resolvidos pela Comissdo Especial de
Licitagao.

6. DAS VISITAS

6.1. Os Licitantes deverao visitar a area objeto deste edital, descrita no item
2.1, em data a ser estabelecida pela Comissao Técnica de Avaliacdo e Selegéo,
instituida pelo Decreto n® 45.187 de 27 de julho de 2007, tendo em vista a
verificagdo das condi¢cdes locais, para avaliagdo propria da quantidade e
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natureza dos trabalhos, materiais e equipamentos necessarios a realizagdo das
obras nos setores arrendados.

6.1.1. Todas as vistorias deverao ser prévia e obrigatoriamente programadas.

6.1.2. O agendamento da visita deverd ser providenciado junto a Comissao
Técnica de Avaliagédo e Selegao Especial de Licitagao, instituida pelo Decreto n®
45.187 de 27 de julho de 2007, obedecido o prazo estipulado no subitem 5.2.2.

Il acima.

6.1.3. Poderdo ser feitas tantas visitas quanto cada Licitante considerar
necessario, com acompanhamento por membro designado pelo Presidente da
Comissao Técnica de Avaliagdo e Selegao, instituida pelo Decreto n® 45.187 de
27 de julho de 2007.

6.1.4. Ao final da visita oficial, que trata o subitem 5.2.2. lll acima, a Comisséao
Técnica de Avaliacao e Selegéo, instituida pelo Decreto n® 45.187 de 27 de julho
de 2007, fornecera aos representantes credenciados dos Licitantes a Declaragao
de Visitacdo. A “Declaracdo de visitagdo” comprovara que a Licitante tomou
conhecimento de todas as informagdes e das condi¢des locais de onde serdo
executados os servicos, visando o cumprimento das obrigacbes relativas ao
objeto ora licitado.

6.2. Contratante considerara que as propostas apresentadas foram
elaboradas com perfeito conhecimento dos dois setores do Cais Maua, nao
podendo a Arrendataria, em hipétese alguma, pleitear modificagdes nos precos,
prazos e condigbes do Contrato, ou alegar prejuizo ou reivindicar qualquer
beneficio, sob a invocagéo de insuficiéncia de dados ou informagdes.

6.3. O Licitante se responsabilizara pelo exame de todas as instrugées,
condigdes, exigéncias, leis, decretos, normas, especificagbes e regulamentagoes
referidas neste Edital.
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7. PROCEDIMENTO E CRITERIOS DE JULGAMENTO

7.1. No dia, hora e local previstos no preambulo deste Edital, a Comissao
Especial de Licitagdo, em sesséo publica, recebera a credencial (subitem 3.6.1.)
e os 3 (trés) envelopes (subitem 4.1.) das Licitantes presentes, sendo o envelope
de N°03 - Proposta Comercial rubricado pelos membr os da Comissao Especial
de Licitacdo e pelos representantes das Licitantes presentes e, apds, colocados
em um involucro, igualmente fechado e rubricado, como reforco de sua

inviolabilidade.

7.2. Em prosseguimento, a Comissdo Especial de Licitagdo abrird os
envelopes de N° 01 Documentos de Habilitagdo, cujos documentos serdo
rubricados pelos membros da Comissédo Especial de Licitagdo e pelos
representantes das Licitantes presentes, com vista e exame, no ato, facultados
aos participantes da licitagao.

7.3. Procedida a analise e verificacao pela Comissao Especial de Licitagdo dos
documentos de habilitagdo contidos nos envelopes N° 01 - Documentos de
Habilitagéo, sera declarada a habilitacao ou inabilitacdo de cada Licitante.

7.4. Nao havendo recurso quanto a habilitagdo ou a inabilitagdo, ou tendo
ocorrido renlncia expressa dele por parte de todos os interessados ou, ainda, ja
tendo sido divulgados os resultados dos julgamentos de todos os recursos
interpostos, serdo devolvidos, fechados, os envelopes de N° 02 - Proposta de
Metodologia de Execugao e N° 03 Proposta Comercial as licitantes inabilitadas.

7.5. Encerrada a fase de habilitagdo, a Comissdo Especial de Licitagao
procedera a abertura dos envelopes N? 02 Proposta de Metodologia de

Execucao, a serem examinados conforme o Termo de Referéncia.

7.6. Em seguida, a Comissdo Especial de Licitagado abrira os envelopes de N°
03 - Proposta Comercial das Licitantes habilitadas na fase anterior, cujos
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documentos serdo submetidos a igual processo de rubrica, com vista e exame,

no ato, facultados aos representantes das proponentes presentes.

7.7. Apds a verificagdo dos conteudos dos envelopes de N° 03, serdo os
mesmos recolhidos pela Comissdo Especial de Licitagdo para andlise e

julgamento das Propostas Comerciais.

7.7.1. Ocorrendo divergéncia entre o valor grafado com algarismos e o que for
indicado por extenso, prevalecera e sera considerado este ultimo.

7.8. No julgamento das propostas, a Comissdo Especial de Licitagdo levara em
consideragao os critérios objetivos definidos no Edital.

7.9. De cada reuniao, sera lavrada Ata consignando todas as ocorréncias, que,
depois de lida e achada conforme, sera assinada pelos membros da Comissao
Especial de Licitacé@o e pelos representantes das licitantes presentes.

7.10. E facultada & Comissdo Especial de Licitagao a realizagdo de diligéncias,
suspendendo seus trabalhos, a fim de esclarecer pontos e questées necessarios
a instrucao do processo licitatério.

7.11. Nao sera considerada qualquer oferta de vantagem nao prevista neste
Edital.

7.12. Seréo desclassificadas quaisquer Propostas Comerciais que ndo atendam
as exigéncias deste Edital ou Propostas Comerciais que apresentem Valor Anual
do Arrendamento Ofertado inferior ao Valor Anual Minimo do Arrendamento
previsto no item 8.13.1, conforme Art. 48 da Lei Federal 8.666/93.

7.13. Havendo igualdade entre 2 (duas) ou mais Propostas Comerciais, para
efeito de desempate, a classificagdo se fard por sorteio, em ato publico, para o
qual serdo convocadas todas as proponentes.
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7.14. Terminados os trabalhos desta fase, a Comissdo Especial de Licitacao
elaborara Relatério Final consignando uma retrospectiva das diversas fases da
CONCORRENCIA e, baseada na classificacdo final obtida de acordo com os
critérios de julgamento, propora, formal e explicitamente, a adjudicagao do objeto
da Licitagcdo a(s) Licitante(s) vencedora(s).

7.15. A Comissdao Especial de licitagdo submeterd o Processo Licitatério,
instruido com o Relatério Final referido no subitem 7.14. acima, a Secretaria do
Desenvolvimento e dos Assuntos Internacionais, que decidira sobre sua
homologagao e adjudicacdo do objeto desta CONCORRENCIA A(s) Licitante(s)
vencedora(s);

7.16. Homologada esta CONCORRENCIA, o seu objeto podera ser contratado
com a(s) adjudicataria(s).

7.17. Sera declarada vencedora a proposta da Licitante que, atendendo todos
os requisitos deste Edital, oferecer o maior Valor Anual do Arrendamento
Ofertado na sua Proposta Comercial, na forma da planilha constante do Anexo
IV (Planilha de Proposta Comercial) a este Edital, ap6s qualificagdo de propostas
técnicas, conforme Art. 15, VII, da Lei Federal n°® 8.987/95.

7.18. O resultado e a classificagcdo do julgamento serdo divulgados e

comunicados as proponentes através de e-mail ou fac-simile.

7.19. A adjudicacéo do objeto desta Licitagao a Licitante vencedora formalizar-
se-a por meio de Contrato, assinado pelas partes interessadas, regendo-se suas
clausulas pelos termos deste Edital, da minuta que o integra e pela legislagcéo
aplicavel a espécie, em especial, a Lei n® 8.666/93 e alteracdes posteriores, a Lei
Federal n® 8.630/983.
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8. DO CONTRATO

8.1. A responsabilizagdo pela organizagdo, elaboracdo e aprovagdo do
Relatério de Impacto sobre o Meio Ambiente (RIMA) e demais licenciamentos
necessarios ao Complexo caberdo ao vencedor da Licitagdo, devendo ser
observadas as condi¢ées da Minuta de Termo de Referéncia para elaboragao do
Estudo de Impacto Ambiental/Relatério de Impacto Ambiental (EIA/RIMA)
aprovado pelo Conselho Municipal do Meio Ambiente, em 09/07/09, que integra
este edital.

8.2. O contrato obedecera aos termos da minuta constante do Anexo - Minuta
do Contrato de Arrendamento.

8.3. Como condigdo para a assinatura do Contrato de Arrendamento sera
exigida a constituicdo da SPE e a exibicdo prévia do seu acordo de so6cios ou
acionistas, se houver, ou declaragdo de sua inexisténcia firmada pelo
representante legal da SPE.

8.3.1 Que a Arrendatéria adote a logomarca criada e utilizada pelo Estado do Rio
Grande do Sul como identificagdo visual do Projeto de Revitalizagdo do Cais
Maua.

8.4. A Arrendataria devera apresentar os operadores que irdo desenvolver as
atividades no Cais Maua de acordo com as finalidades deste edital.

8.5. Caso a Arrendataria contrate operadores para o desenvolvimento de suas
atividades, ela sera responsavel por todos os prejuizos causados ao Arrendante,
aos usuarios ou a terceiros, sem que a fiscalizagdo exercida pelo 6érgao
competente exclua ou atenue essa responsabilidade.

8.6. Conforme a Lei Federal n® 8.666/93, na implantagdo e exploragao do
Complexo Cais Maua, sem prejuizo das suas responsabilidades contratuais e
legais, a Arrendataria podera contratar as obras e servigos envolvidos no
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Arrendamento, mediante a autorizacdo expressa do Arrendante. Nesse sentido,
a Arrendataria podera contratar com um ou mais terceiros a construgdo das
obras, a operagdo e manutencdo do Complexo Cais Maua e a exploragéo de
cada um dos negdcios a serem oferecidos no Complexo Cais Maud, tais como
hotéis, escritérios, shopping centers, restaurantes, centros de convencao e
exposicao, estabelecimentos de ensino, dentre outros, sem prejuizo de suas
responsabilidades contratuais e legais. Os contratos entre a Arrendatéaria e esses
terceiros estardo sujeitos as regras de direito privado e serdo celebrados com
anuéncia prévia e expressa do Arrendante, cabendo a Arrendataria informar a
sua celebragdo e enviar uma copia do contrato em 15 (quinze) dias apo6s a sua
assinatura. Igualmente, os terceiros com quem a Arrendatéria celebrar contratos
poderdao firmar contratos com outras empresas, 0s quais também estardo
sujeitos as regras de direito privado e ndo excluirdo as responsabilidades
contratuais e legais da Arrendataria.

8.7. Sob pena de extingdo do Contrato de Arrendamento, a transferéncia do
controle societario da Arrendataria dependera da prévia anuéncia do Arrendante.

8.8. Para fins de obtengéo da anuéncia prévia do Arrendante, a Arrendatéria

devera:

a) atender as exigéncias de capacidade técnica, idoneidade financeira e
regularidade juridica necessaria a assuncao do Arrendamento; e

b) comprometer-se a cumprir todas as clausulas do Contrato de Arrendamento

em vigor.

8.9. As vendas de Participagdo Societarias da Arrendataria que nao impliquem
a transferéncia de seu controle societario ndo precisardo da prévia aprovagao.
Nesses casos a Arrendataria devera apenas informar as vendas ao Arrendante
em 15 (quinze) dias.
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8.10. Para fins desse Edital e do Contrato de Arrendamento, entende-se por
controlador a pessoa, natural ou juridica, ou o grupo de pessoas vinculadas por
acordo de voto, ou sob controle comum, que seja titular de direitos de sécio que
assegurem, de modo permanente, a maioria dos votos nas deliberagbes da
assembléia geral e o poder de eleger a maioria dos administradores da
sociedade. Conseqlientemente, ha uma “transferéncia de controle” sempre que
se transferem acgdes que assegurem a maioria dos votos nas deliberagées da
assembléia geral e o poder de eleger a maioria dos administradores da

sociedade.

8.11. A lei aplicavel ao Contrato de Arrendamento sera a brasileira, com seus
principios informadores, ndo sendo admitida qualquer mengdo a direito

estrangeiro ou internacional, nem mesmo como meio de interpretacéo.

8.12. A legislagéo brasileira aplicavel sera aquela em vigor na data da ocorréncia
dos atos ou fatos.

8.13. O Valor do Arrendamento Anual correspondera ao valor da proposta
vencedora, para cada ano de contrato, importancia esta dividida em 12 (doze)
parcelas iguais e sucessivas, ou o equivalente ao percentual de 1,70% (um
inteiro e setenta avos) sobre a Receita Operacional Bruta mensal apurada nos
demonstrativos financeiros, o quantum que for maior, pagaveis até o 15°(décimo
quinto) dia util de cada més de vencimento mediante depdsito realizado através
de ficha de compensacao bancéria obtida junto a Fazenda Estadual, nos termos

do Anexo IX — Minuta do Contrato de Arrendamento.

8.13.1. Serdo desclassificadas as propostas que oferegam Valor do
Arrendamento Anual inferior a R$ 1.200.000,00 (um milhdo e duzentos mil reais),

porquanto incompativeis com a magnitude do empreendimento.

8.14. Como garantia para completa execugdo das obrigagées contratuais e da
liquidagdo das multas convencionais, conforme o art. 56 da Lei Federal n°
8.666/93, a Arrendataria, por si, por meio de uma sociedade integrante da SPE
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ou por meio de operador (es), devera apresentar a "Garantia de Execugao", a ser
prestada por instituicdo financeira ou seguradora, conforme carta de
compromisso apresentada pela Arrendataria durante a Licitacdo nos termos do
item 5.2.4.3 deste Edital, até 10 (dez) dias contados da data de assinatura do
Contrato de Arrendamento, da seguinte forma:

(I) Garantia do pontual e exato cumprimento da obrigacdo contratual da
Arrendataria de pagamento do Valor Anual do Arrendamento, no valor
equivalente ao Valor Anual Minimo do Arrendamento previsto no estudo
referente a Manifestagdo de Interesse;

(I) Garantia do pontual e exato cumprimento das obrigagbes contratuais
referentes as obras necessdrias a implantacdo do Complexo Cais Maua,
assumidas pelo(s) Licitante(s), no valor de R$ 7.000.0000,00 (sete milhdes de
reais), correspondente a 2% (dois por cento) do valor do investimento minimo

assumido pelo(s) Licitante(s) nos termos deste Edital.

8.15. A garantia de que trata o item (I) acima serd mantida pelo prazo do
Arrendamento.

8.16. A garantia de que trata o inciso (Il) sera liberada anualmente na proporgao
da execugéao das obras, sendo totalmente liberada com a concluséo delas.

8.17. A Garantia de Execugdo, a critério da Arrendataria, podera ser das
seguintes modalidades:

a)seguro-garantia; e
b)fiangca bancaria.

8.18. O seguro-garantia deverd ser apresentado obrigatoriamente com o
comprovante de pagamento do prémio.
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8.19. A fianga bancéria devera ser apresentada obrigatoriamente na via original,
contendo subscricdo de duas testemunhas e firmas de todos os signatarios
reconhecidas em cartério de notas.

8.20. As garantias referidas neste subitem terdo seu valor atualizado nas
mesmas condicdes do Valor Anual do Arrendamento, descontado o valor
liberado anualmente no caso da garantia prevista no inciso Il do subitem anterior.

8.21. O atraso injustificado na execugdo do Contrato de Arrendamento sujeitara
a Arrendataria @ multa de mora equivalente a 10% sobre a parte inadimplida.

8.22. A multa serd aplicada apds regular processo administrativo e sera
descontada da Garantia de Execugéo do Contrato.

8.23. Caso a multa exceda o valor da Garantia de Execugcdo do Contrato,
ocorrerd a perda desta e a Arrendataria respondera por sua diferencga.

8.24. A multa a que se refere o subitem anterior ndo impedira ao Arrendante de
rescindir unilateralmente o Contrato de Arrendamento e, ainda, aplicar outras

sangoes previstas.

8.25. O foro para a solucao de divergéncias com relagdo a execugao do contrato
de Arrendamento nédo resolvidas amigavelmente serd o foro da Comarca de

Porto Alegre.
9. DO EQUILIBRIO ECONOMICO FINANCEIRO DO CONTRATO

9.1. Sempre que forem atendidas as condigdes do Contrato considera-se
mantido seu equilibrio econémico-financeiro, nos termos do art. 37, inciso XXI da
Constituicdo Federal e Art. 10 da Lei Federal n® 8.987/95.

9.2. A Arrendatéria assumird integral responsabilidade por todos os riscos
inerentes ao Arrendamento, excetuados unicamente aqueles em que o contrario
resulte expressamente do Contrato, incluindo, mas a tanto ndo se limitando,
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alteracdes na legislagéo, no Plano de Zoneamento Urbano e nao obtencdo das
necessarias licengas ambientais por motivo alheio a sua vontade.

9.3. Diminuicao de receita decorrente de alteragbes da demanda dos servigos
oferecidos no desenvolvimento das atividades nao-operacionais, em relagao ao
previsto no Plano de Negdcios, ndo serdo consideradas para efeito do equilibrio
econdémico-financeiro, sendo considerado risco exclusivo da Arrendataria a
correta avaliacdo do possivel impacto sobre a exploracdo da area arrendada

decorrente da evolucao futura dessa demanda.

9.4. Variagbes de custo decorrentes das obrigacdes assumidas pela
Arrendataria em relagdo ao previsto no Plano de Negdcios, inclusive o valor e o
volume fisico das fungdes de ampliagdes, ndo serdo consideradas para efeito do
equilibrio econdmico-financeiro, sendo considerado risco exclusivo da

Arrendataria sua correta avaliagéo.
10. PRAZO DO ARRENDAMENTO

10.1 O prazo do Contrato de Arrendamento serd de 25 (vinte e cinco) anos,
podendo ser prorrogado, a critério da administracéo, com a celebragcéo de aditivo
especifico, mediante justificativa do interesse publico e vantajosidade para a
Administragao Publica, uma Unica vez, por prazo maximo igual ao periodo inicial,
conforme art. 42, XI, da Lei Federal n® 8.630/93.

10.2 O Arrendataria devera requerer a prorrogagéo do prazo de Arrendamento
até 24 (vinte e quatro) meses antes da data de término do prazo originalmente
contratado, sob pena de decadéncia deste direito, cabendo a Arrendante,
cumprido os requisitos do item 10.1, optar ou n&o pela prorrogacéo do prazo de

arrendamento antes do vencimento do prazo originario.

10.3 O prazo do Arrendamento serd contado a partir do ato de imissdo formal
de posse no imoével pela Arrrendataria, que nao podera exceder a seis meses a
partir da publicagdo do extrato do contrato de arrendamento, salvo motivo

»

& Wi

RI0 GRANDE O

34

141



< s

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL REEREREN B
relevante superveniente, alheio a vontade das partes, a ser apreciado pelo
Arrendante.

11. DAS SANCOES E PENALIDADES

11.1. O descumprimento pela Arrendataria de qualquer disposi¢cao contratual,
implicara na aplicagdo das disposi¢des previstas nos arts. 77, 78 e 79 da Lei
Federal n°8.666/93.

11.2. As multas seréo aplicadas através de processo administrativo sancionador,
que sera iniciado a partir da respectiva notificagdo emitida pelo Arrendante a
Arrendataria, garantida sua defesa prévia no prazo legal, observado o disposto
na Lei Federal n°8.666/1993.

12. DAS OBRIGAGOES DA ARRENDATARIA

12.1. Constituem-se obrigacoes da Arrendataria:

i.Obter as licengas para inicios das obras conforme Termo de Referéncia;
ii.manter em dia o inventario e registro dos bens vinculados ao Arrendamento;

iii.adotar medidas necessarias e adequadas para evitar ou estancar a geragao

de danos ao meio ambiente que venham a ocorrer no Complexo Cais Maua;
iv.cumprir e fazer cumprir as normas aplicaveis ao Complexo Cais Maug;

v.manter seguro de responsabilidade civii compativel com suas
responsabilidades perante ao Arrendante e terceiros, e efetuar o seguro do
patriménio arrendado, de acordo com o Anexo V - Planilha do Valor e da
Importancia Segurada do Imével;

vi.entregar ao Arrendante, ao final das obras e construgées realizadas nos
trechos arrendados, as memorias do calculo estrutural, os desenhos e as
especificagbes “as built”;
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vii.solicitar previamente autorizacdo ao Arrendante para realizacdo de
investimentos nao previstos no Contrato de Arrendamento, instruindo o pedido
com as especificagdes técnicas e o Projeto Basico de engenharia, ja com a
manifestacao das autoridades competentes, para aprovagéao do Arrendante;

viii.dar conhecimento prévio ao Arrendante de qualquer acordo de acionista ou
sOcios e suas alteragdes, bem como de qualquer modificagdo na composigao

de seu controle societério;

ix.prover 0s recursos necessarios a exploracdo da area arrendada, por sua

conta e risco;

x.fornecer ao Arrendante relagdo atualizada dos servicos regularmente
oferecidos, inclusive aqueles nao previstos no Contrato de Arrendamento, com

as respectivas descrigdes e precos.

xi.garantir livre acesso as instalagbes arrendadas a agentes devidamente
credenciados pelo Arrendante;

xii.pagar tributos e contribuicbes de qualquer natureza, incidentes ou que
venham a incidir, sobre a area arrendada e sobre as atividades exercidas;

xiii.observar as condicdes estipuladas para devolucdo das areas e instalagoes
arrendadas, quando da extingdo do Contrato de Arrendamento;

xiv.viabilizar junto a(s) instituicdo(des) financeira(s) o financiamento necessario
para o Complexo Cais Maua, nos termos deste Edital e do Contrato de

Arrendamento; e

xv.assumir a integral e exclusiva responsabilidade pela inexecu¢éo ou execugao
deficiente dos servigos.

12.2.Motivo de forca maior, caso fortuito, ato da Administragdo ou
interveniéncias imprevisiveis, devidamente comprovadas e justificadas,

T

»

! Cols
Blmoud

Ri0 GRANDE

SuL

36

143



embora retardem ou impecam a execugao parcial ou total do ajuste,
exoneram as partes de qualquer responsabilidade pelo atraso na prestagao
dos servigos, bem assim pelo descumprimento das obrigacdes emergentes
do Contrato de Arrendamento e vinculadas a essas circunstancias.

13. DAS PRERROGATIVAS E OBRIGAGOES DO ARRENDANTE

13.1.Incumbe ao Arrendante:

I aplicar penalidades contratuais;

1. cumprir e fazer cumprir as disposicbes da legislagdo aplicavel aos
servicos e clausulas do Contrato de Arrendamento;

1. manter acompanhamento e fiscalizacdo permanente do Contrato de

Arrendamento;

IV.  observar e fazer observar as regras e procedimentos para licitagéo e para

o Arrendamento;

V. cumprir e fazer cumprir as exigéncias relativas a seguranca e a

preservacao do meio ambiente;
VI.  coibir praticas lesivas a livre concorréncia na prestagao dos servicos.

13.2. Os bens reversiveis resultantes de investimentos serao transferidos para o
patriménio do Arrendante.

13.3. Em caso de extingdo antecipada do Contrato, sem culpa da Arrendataria,
sera realizado levantamento e avaliagdo para determinar a indeniza¢éo devida,
que correspondera exclusivamente ao valor contabil de seus investimentos em
bens reversiveis ainda ndo completamente depreciados e aos bens necessarios
a continuidade do servigo, que forem transferidos para o Arrendante.
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14. ESTRUTURAGCAO FINANCEIRA DO COMPLEXO CAIS MAUA

Quando pactuado financiamento para construgdo, implantagdo, manutencgao,
conservagao, melhoria, gestéo, exploragao e operagao do Complexo Cais Maua,
a Arrendataria devera apresentar ao Arrendante, no prazo maximo de até 180
(cento e oitenta) dias ap6s a celebragdo do Contrato de Arrendamento, o(s)
contrato(s) firmado(s) com instituicdo(6es) financeira(s)com patriménio liquido
minimo de R$ 400.000.000,00 (quatrocentos milhdes),.

14.1. Caso o(s) contrato(s) referido(s) acima nao seja(m) apresentado(s) ao
Arrendante em até 30 (trinta) dias apds o termo final do prazo de 180 (cento e
oitenta dias) contemplado no item 14, o Arrendante podera proceder na
declaracdo de caducidade do Contrato de Arrendamento, sem prejuizo de
aplicacdo de multa e juros, conforme estabelecido na minuta referida no Anexo
IX ao presente Edital.

14.2. Sem prejuizo do subitem anterior, a Licitante vencedora desta
Concorréncia devera apresentar ao Arrendante, em até 30 (trinta) dias] contados
da adjudicagdo do objeto desta Concorréncia, carta-compromisso emitida por
instituicao(des) financeira(s), na(s) qual(is) esta(s) assume(m) o compromisso de
viabilizar o Contrato de Arrendamento.

14.3. Caso a Licitante vencedora desta Concorréncia ndo apresente ao
Arrendante, no prazo estabelecido no subitem 14.2, a referida carta-
compromisso, estara sujeita ao pagamento de uma multa de 5% sobre o Valor
Anual de Arrendamento, mais juros de mora no valor de 1% (um por cento) ao
més, calculados pro rata die.

14.4. Sem prejuizo do pagamento da multa referida no subitem 14.3, caso o
atraso na entrega da carta-compromisso ao Arrendante, por parte da Licitante
vencedora, ultrapasse em 30 (trinta) dias do termo final do prazo referido nos
subitem 14.1, o Arrendante podera proceder a inabilitagdo da Licitante
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vencedora, adjudicando o objeto da presente Concorréncia a Licitante cuja
proposta tenha sido a segunda melhor classificada.

15. DISPOSICOES GERAIS

15.1. Fica entendido que o presente Edital e Anexos sdo complementares entre
si, de modo que qualquer informagao contida em um documento e omitida no
outro sera considerada.

15.1.1. O Licitante vencedor, quando convocado pelo Arrendante, tera o prazo
de 30 (trinta) dias para a assinatura do termo de Contrato, conforme o disposto
no art. 64 da Lei n® 8.666/93.

15.1.2. A realizagdo da presente Licitagdo ndo obriga o Arrendante a adjudicar o
seu objeto, podendo a Licitagdo ser anulada ou revogada a qualquer tempo, sem
que caiba aos participantes direito de pleitear qualquer indenizacao.

15.2. Constituem parte integrante e indissociavel deste Edital os seguintes

Anexos:

| - Termo de Referéncia;

II - Indicadores para Qualificagao;

Il - Declaragéo de Visitacao;

IV - Planilha de Proposta Econdmica;

V - Planilha do Valor e da Importancia Segurada do Imével;

VI - Modelos de Cartas de Instituicbes Financeiras e Termos e Condigbes

Minimas para Apdlice de Seguro Garantia;

39

146



ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
VIl - Modelo de Garantia de Execucao, VIII - Compromisso de Investimento

Minimo, e IX - Minuta do Contrato de Arrendamento;

VIII- Diretrizes Urbanisticas aprovadas pela CAUGE do Municipio de Porto
Alegre;

IX- Lei Complementar n°638/10 do Municipio de Por to Alegre;
X- Minuta do Termo de Referéncia Ambiental do Municipio de Porto Alegre;

XI- Regras relativas ao entorno dos bens tombados, previamente definidas pelo
Municipio de Porto Alegre, através da equipe do Patriménio Histérico Cultural —
EPAHC, e pelo Instituto do Patrimdnio Histoérico e Artistico Nacional — IPHAN.

15.3. O Licitante vencedor da presente Licitagdo devera ressarcir ao autor dos
estudos selecionados em decorréncia da solicitacdo de Manifestacédo de
Interesse datada de 31 de julho de 2007, os custos por este incorridos na
elaboragdo de tais estudos, observado o disposto em tal Manifestacdo de
Interesse, limitado em R$ 700.000,00 (setecentos mil reais).

Porto Alegre 08 de Julho de 2010

Josué de Souza Barbosa,

Secretario da SEDA.I
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