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RESUMO

O Cais do Porto, ou Cais Mauda, mais do que uma segao do porto fluvial de Porto Alegre, a capital galcha,
representa o berco histérico, natural e econdomico da cidade, que se desenvolveu as margens do Lago
Guaiba. A area, formada pelos setores do Gasometro, dos Armazéns e das antigas Docas, é considerada
patrimonio histdrico-cultural nacional e municipal.
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ABSTRACT

O objetivo deste artigo é verificar quais sdo as 1dgicas institucionais por tras das propostas de restauracao
do Cais, a do Consoércio Revitaliza e a do Cais Cultural, e quais sdo as implicagées da escolha entre uma
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) REVITALIZACAO DO CAIS DO PORTO DE PORTO ALEGRE:
LOGICAS EM DISPUTA NA ELABORACAO DE GRANDES PROJETOS URBANOS

1 INTRODUCAO

O Cais do Porto, ou Cais Mauda, mais do que uma secdo do porto fluvial de Porto
Alegre, a capital gaucha, representa o ber¢o historico, natural e econémico da cidade, que se
desenvolveu as margens do Lago Guaiba. A area, formada pelos setores do Gasémetro, dos
Armazéns e das antigas Docas, é considerada patrimonio histdrico-cultural nacional e
municipal (PROCEMPA, 2023).

A revitalizacdo do Cais é um topico que vem sendo debatido ha mais de trés décadas
pelos porto-alegrenses e uma série de projetos com este fim ja foram desenvolvidos ao longo
do tempo. Projetos de grande porte e impacto nas cidades, como a revitalizacdo do Cais Maua,
sdo conhecidos como Grandes Projetos Urbanos (GPUSs) (Ultramari; Rezende, 2007). Eles estdo
inseridos em um ambiente institucional, no qual atuam as ldgicas institucionais, pressdes e
praticas decorrentes das relacdes entre as instituicdes presentes em determinado campo. O
debate atual sobre a elaboragdo e a gestdo de GPUs envolve duas l6gicas centrais. Uma que
exalta os beneficios do investimento nestes projetos e na parceria entre 0s setores publico e
privado para viabiliz&-los, e outra mais critica, que considera os GPUs ferramentas estratégicas
capazes de transformar o espaco em mercadoria e ocasionar sérios prejuizos sociais as classes
mais vulneraveis (Gadens; Hardt; Frey, 2012).

Nesse momento, existem duas propostas de revitalizacdo do Cais Maua em discussao
na cidade, uma considerada oficial e defendida pelo governo, o projeto de revitalizacdo do
Consorcio Revitaliza, e outra que nasceu do coletivo, a partir da interacdo com a sociedade e
movimentos sociais, as diretrizes de ocupacao Cais do Porto Cultural. Embora tais projetos néo
facam referéncia a ideia de logicas institucionais, é possivel analisa-los a partir de algumas
caracteristicas de tipos ideais, que podem apontar mais para uma légica de mercado, do direito
a cidade ou mesmo uma hibrida. A l6gica por tras de cada proposta revela a énfase das suas
acOes, que impactam a populacdo porto-alegrense de diferentes maneiras.

O objetivo deste artigo € verificar quais sdo as logicas institucionais por tras das
propostas de restauracdo do Cais, a do Consorcio Revitaliza e a do Cais Cultural, e quais sao as
implicacBes da escolha entre uma l6gica ou outra para os porto-alegrenses. Nesse sentido,
buscou-se contextualizar o processo de transformacdo do Cais do Porto de Porto Alegre,
caracterizar os dois projetos em disputa, analisar as principais caracteristicas das légicas por
trds das propostas de revitalizacdo do Cais Maud, verificar a relacdo estabelecida entre as
I6gicas coexistentes no campo da revitalizacdo, e por fim, analisar os possiveis impactos das
I6gicas vinculadas aos dois projetos para a cidade de Porto Alegre.

Esta pesquisa justifica-se pela relevancia do objeto de estudo, considerando que o Cais
Maua se trata do maior simbolo da identidade histérica e arquiteténica da capital do estado do
Rio Grande do Sul. Tratando-se de um patriménio cultural e ambiental, possui um valor
inestimavel para a cidade e seus cidaddos. Com mais de um século de existéncia, sua
revitalizag&o representa a preservagdo da memoria da cidade.

Apesar da pauta da revitalizacdo do Cais ser antiga, seu tema é extremamente atual, ja
que o projeto ainda se apresenta em discusséo. A revisdo do Plano Diretor da cidade (PDDUA),
lei municipal que define o desenvolvimento urbano e ambiental de Porto Alegre, sera realizada
em 2023, movimento que podera impactar e gerar alteracdes ao projeto original proposto pelo
Consorcio Revitaliza.



2 LOGICA INSTITUCIONAL

A teoria institucional, na sua vertente socioldgica, € um arcabougo teoérico originado
a partir dos estudos de Selznick em 1957 que se concentra no estudo das instituicdes sociais,
culturais e regulatdrias e como elas afetam o0 comportamento e as praticas organizacionais. A
I6gica institucional trata-se de uma abordagem mais especifica, introduzida por Alford e
Friedland em 1985, que faz parte da teoria institucional e se concentra na identificagdo das
I6gicas subjacentes as normas, valores e regras organizacionais que orientam os individuos e
suas a¢des (Thornton e Ocasio, 2008). Atualmente, a légica institucional € entendida como uma
perspectiva tedrica consolidada, mas com amplo espaco de desenvolvimento tedrico e
exploracdo empirica dentro dos estudos organizacionais.

Para os autores, a logica institucional consiste em um conjunto de praticas materiais
e construcdes simbdlicas que organizam o tempo e 0 espaco e ddo sentido a realidade social.
Ela descreve como as instituicdes estabelecem regras e padrdes de comportamento dentro das
organizacOes e na sociedade em geral, capazes de moldar as percepc¢des das pessoas do que é
considerado apropriado e legitimo em determinado contexto. Eles citam como exemplo de
instituicOes centrais na sociedade ocidental contemporanea o capitalismo, a burocracia e a
democracia. Essa abordagem também destaca a importancia das instituicdes na formacao da
cultura organizacional (Friedland e Alford, 1991).

DiMaggio e Powell introduziram o conceito de isomorfismo em sua literatura sobre
a teoria institucional em 1991. De acordo com os autores, ele descreve como as organizacoes
tendem a adotar estruturas, praticas e comportamentos semelhantes ao longo do tempo, em
resposta as pressdes e expectativas do ambiente institucional no qual estdo inseridas. Eles
argumentam que as organizacdes buscam a legitimidade e a conformidade com as normas e 0s
valores predominantes em seu campo organizacional, o que as leva a agir de maneira
semelhante entre si, criando uma cultura e uma identidade coletiva compartilhada entre as
organizagfes de um mesmo campo em um processo de isomorfismo institucional (DiMaggio e
Powell, 1983).

Composto por diferentes atores, € comum a identificacdo de diferentes l6gicas em um
mesmo campo organizacional. O desdobramento desta coexisténcia, no entanto, depende de
uma serie de fatores. Segundo Besharov e Smith (2014), alguns estudiosos associam a
multiplicidade légica a contestacdes e conflitos; outros destacam beneficios como longevidade,
sustentabilidade e inovagdo. A explicacdo, de acordo com o0s autores, esta na heterogeneidade
das diferentes ldgicas.

A forma com que as diferentes logicas institucionais sdo instanciadas, reflete
diretamente nas implicacdes e possiveis desdobramentos da multiplicidade. A depender do
campo organizacional e suas decorrentes variaveis, pode-se obter uma coexisténcia ldgica
harménica e favoravel; ou uma complexidade légica, marcada por conflitos, discordancias e
disputas. Thornton et al. (2015) sugerem que a interacdo de logicas institucionais pode gerar
trés resultados: dominio pela substituicdo de uma logica sobre outra, resisténcia por parte das
titulares ou coexisténcia pela mistura de l6gicas, com a criacéo de hibridas.

3 GRANDES PROJETOS URBANOS

Os GPUs sdao um fendmeno cada vez mais relevante nas cidades modernas. De maneira
geral, os GPUs sdo grandes intervencdes fisicas nas areas urbanas (Ultramari; Rezende, 2007).
No Brasil, alguns GPUs de destagque incluem megaprojetos para torneios esportivos, eventos e
conferéncias internacionais, grandes obras de infraestrutura e restauraces de orlas urbanas
(Oliveira; Flores, 2016), como a revitalizacdo do Cais Maua em Porto Alegre.



Esses projetos ndo apenas moldam a paisagem fisica das cidades, mas também s&o
ferramentas estratégicas da gestdo publica para o desenvolvimento urbano (Wagner, 2014),
evidenciando as prioridades dos atores e das instituicdes que os promovem, frequentemente
refletindo as logicas institucionais da administracdo vigente. A presenca de multiplas logicas
institucionais operando simultaneamente em conflito configura um ambiente de complexidade
institucional.

Com base na literatura sobre o tema, é possivel identificar duas I6gicas principais que
discutem os GPUs. Uma que exalta os beneficios destes projetos e de parcerias publico-privadas
(PPPs), como a restauragdo e valorizacdo do patrimdnio publico e a atracdo de novos
investidores, moradores e consumidores; e outra que considera os GPUs praticas estratégicas
que transformam o espaco em mercadoria (Oliveira; Flores, 2016) e adverte sobre 0s riscos
envolvidos na implantacdo destes projetos. As criticas envolvem a falta de participacdo da
populacdo, a valorizacdo extraordinaria do solo e a prioridade discutivel em relacdo a outras
acOes governamentais. Um importante fenémeno social negativo oriundo da implementacéo de
determinados GPUs é a gentrificacdo, em que ocorre o deslocamento dos moradores originais
e a valorizagdo da area impactada (Ultramari; Rezende, 2007).

A implementacdo de um GPU promove ostensivas alteragdes no espago urbano, cujos
impactos podem ser observados além dos limites da area para a qual foi projetado. Ainda assim,
0s GPUs sdo geralmente desenvolvidos considerando recortes do tecido urbano (Oliveira;
Flores, 2016), dificilmente integrando uma anéalise mais abrangente da cidade como um todo
(Ultramari; Rezende, 2007). A participacdo democratica ativa nos processos decisorios dos
GPUs ¢ indispensavel para um olhar mais holistico da cidade, possibilitando o atendimento das
reais necessidades da populacéo.

Com o desenvolvimento do neoliberalismo e a expansdo do processo de globalizacédo
(Aradjo, 2011), é promovida a cooperacdo entre o poder publico e o setor privado para a
implementacdo de GPUs, inserindo as cidades em um nivel globalizado de competicédo através
da mobilizacdo de um discurso empresarial (Gadens; Hardt; Frey, 2012). Por um lado, as
cidades precisam de GPUs para inovar e se tornar mais atrativas, para poder competir e manter
seu ritmo de desenvolvimento, mas por outro, os beneficios oriundos dos GPUs acabam ficando
somente para 0s investidores e organizacBes externas a comunidade, prejudicando
frequentemente os residentes, que sofrem com os impactos socioambientais negativos desses
projetos.

4 LOGICA DA CIDADANIA E LOGICA MERCANTILISTA

Para orientar a posterior analise das informac@es, desenvolveu-se um quadro com as
principais dimensdes dos tipos ideais das l6gicas institucionais da cidadania e mercantilista
(Quadro 1). Ele baseia-se nas tabelas elaboradas por Thornton et al. (2005) para analisar a
transformacéo institucional nas organizacGes.

Quadro 1 — Tipos ideais de l6gicas institucionais

Dimensdes Ldgica da Cidadania Logica Mercantilista
Sistema econémico Capitalismo (desenvolvimentismo | Capitalismo (financeirizacdo da
social) cidade)
Fontes de identidade Cidadéo Cliente
Fontes de legitimidade Leis (Estatuto da cidade, CF/88, | Contratos
PDDUA)
Fontes de autoridade Conselhos da cidade, instancias de | Iniciativa privada
participacdo social




Base da missao Participacdo social Geracdo de riqueza

Base de atengdo Relacéo cidaddo-cidade Competicdo por recursos

Base de estratégia Desenvolvimento Crescimento

Ldgica de investimento Recurso puablico financiando a | Recurso publico financiando a
governanca publica governanca privada

Mecanismo de governanca Nova governanca | Nova gestdo publica/Governanca
publica/Governanca publica com | corporativa
controle social

Fonte: Elaborado pelos autores.

O Quadro 1 apresenta algumas dimensdes dos tipos ideais das Idgicas institucionais da
cidadania e mercantilista que podem ser utilizadas como comparacdo para a analise das logicas
atuantes no campo da revitalizacdo do Cais Maua. A orientacdo do sistema econdmico, voltado
para o desenvolvimentismo social ou para a financeirizacdo da cidade; a posicéo que o cidaddo
assume no processo de tomada de deciséo da sua cidade, como participante ou apenas como
usudrio; os objetos considerados fontes de legitimidade, como leis e contratos; as fontes de
autoridade, como conselhos e instancias de participagdo social ou a iniciativa privada; o
propdsito democratico ou econdmico da missao; o foco da atencdo na relacdo entre o cidadéo e
a cidade ou na competicdo por recursos; a estratégia de desenvolvimento ou crescimento
(Oliveira, 2009); a logica de investimento com recursos publicos financiando a governanca
publica ou privada, quando analisados em conjunto, revelam informacbes e caracteristicas
chave das ldgicas observadas.

5 METODOLOGIA

De acordo com a abordagem, definiu-se a pesquisa como qualitativa, ndo se
preocupando com a representatividade numérica, mas com o aprofundamento da compreenséo
das légicas operando em conflito na revitalizacdo do Cais Maua. Quanto a sua natureza, a
pesquisa pode ser classificada como aplicada, ja que tem como objetivo gerar conhecimentos
para aplicacdo pratica, voltados para as reais necessidades da populacdo porto-alegrense
(Gerhardt; Silveira, 2009). Uma vez que os GPUs ainda sdo pouco discutidos nas literaturas
nacional e latino-americana (Ultramari; Rezende, 2007) e que até hoje se encontra um baixo
namero de publicagdes registradas sobre ldgica institucional no cenério internacional, esta
pesquisa também se caracteriza, quanto aos objetivos, como exploratoria, buscando analisar
profundamente os assuntos e proporcionar maior familiaridade com os temas (Flick, 2009).
Referente aos procedimentos, o estudo de caso trata-se do método de pesquisa que utiliza
normalmente dados qualitativos para uma analise minuciosa e abrangente de um Unico elemento
(Eisenhardt, 1989), neste caso, o Cais Maua.

A coleta de dados da pesquisa foi realizada com base em dados primarios e
secundarios, por meio da realizacdo de entrevistas e da analise documental do projeto de
revitalizacdo do Cais Maua proposto pelo Consorcio Revitaliza, da proposta alternativa de
ocupacéo do Cais Cultural e de reportagens disponibilizadas na grande midia.

Para a selecdo dos entrevistados, buscou-se representantes tanto do governo, quanto
do Consorcio Revitaliza e do Cais Cultural, por se tratarem dos trés grandes envolvidos no
processo de revitalizacdo do Cais Maud. Entrevistou-se o responsavel pela area de comunicacao
do Consércio Revitaliza (Entrevistado 1), e do Coletivo Cais Cultural Ja& foram entrevistados
dois representantes, uma advogada e mestre em Patrimonio Historico e Cultural (Entrevistada
2), e um professor do Nucleo de Estudos em Gestdo Alternativa da Escola de Administragdo da
UFRGS e autor do Cais Cultural (Entrevistado 3). Realizou-se um roteiro exclusivo para 0s
representantes do Cais Cultural e outro para o representante do Consércio.



As entrevistas foram realizadas na modalidade a disténcia, através do aplicativo
Google Meet, que autoriza a gravacao para a posterior transcricao dos dialogos. A analise dos
dados qualitativos se deu através dos preceitos da analise de conteudo da professora Laurence
Bardin (2011), que é dividida em trés fases fundamentais. No momento da pré-analise, realiza-
se a organizacgéo dos dados e a leitura flutuante dos documentos a serem analisados. A fase da
exploracdo do material envolve o estabelecimento das unidades de registro e de contexto para
a posterior codificacdo e categorizagdo das informacgdes levantadas. No tratamento dos
resultados, € entdo realizada a inferéncia e a interpretacdo dos resultados obtidos com a
pesquisa.

6 APRESENTACAO E ANALISE DOS RESULTADOS

A apresentacdo traca a histéria do Cais Maud, destacando os antecedentes de
intervencdes no local. A andlise explora inicialmente os documentos do Projeto Revitaliza e
das Diretrizes do Cais Cultural. A partir das dimenses do Quadro 1 e das entrevistas, sao
analisadas as l6gicas em disputa na revitalizacdo do Cais Maua e os possiveis desdobramentos
para a populacdo porto-alegrense das acGes tomadas com base em tais logicas.

6.1 CAIS DO PORTO

A utilizacdo do Lago Guaiba como rota de transporte aquatico tem suas raizes nos
primordios da cidade de Porto Alegre, fundada oficialmente em 1772. A primeira parte do Porto
foi construida apenas em 1850, juntamente da construgdo do Mercado Publico, outro patrimonio
historico e cultural da cidade. (PROCEMPA, 2023).

Do século XX ao XXI, ocorreram diversas intervenc@es no porto com o proposito de
modernizar a cidade através da criacdo de projetos como o Caminho do Porto (1991), um plano
de revitalizacdo do Portico Central e dois conjuntos de armazéns (1995), o projeto Porto dos
Casais (1996-2003), relancado como Revitalizacdo do Cais Maua (2004) e o Projeto
Monumenta (2002-2003). A partir de 2007, 0 governo passou a convocar o setor privado para
colaborar no desenvolvimento de um novo edital de Revitalizacdo do Cais Maua.
(PROCEMPA, 2023).

No ano de 2010, o Edital de Concorréncia foi langado, habilitando o Consoércio Cais
Maua do Brasil para o processo de revitalizacdo (PROCEMPA, 2023). No entanto, foi apenas
em 2015 que o CMB entregou o Ultimo documento necessario para a emissdo da licenca que
autorizaria o inicio das obras da primeira fase do projeto (GZH, 2015).

Entretanto, as obras, por conta do Consércio CMB, nunca comecaram. Em maio de
2019, ap6s quase nove anos de abandono, o governador anunciou o rompimento do contrato
com a Cais Maua do Brasil por descumprir clausulas do acordo firmado em 2010 (Gomes,
2021a). No mesmo més, o governo do estado enviou uma solicitagdo ao Ministério da
Infraestrutura e & Agéncia Nacional de Transportes Aquaviarios requerendo a retirada do Cais
do Porto da area designada como “poligonal portudria”, que oficialmente classificava a regido
como porto sob jurisdicdo da Unido. O pedido foi acatado e o Cais passou a propriedade do
Estado do RS novamente em novembro de 2020 (CAIS CULTURAL, 2021). Com a deciséo, 0
governo do estado ganhou autonomia para a execucao de projetos na area sem a necessidade de
autorizacdo por parte do governo federal (G1, 2020).

Em janeiro de 2019, os mesmos responsaveis pelo CMB apresentaram a Prefeitura
Municipal o Projeto Marco Zero, ou Cais Embarcadero (Gomes, 2021a), uma nova estratégia
para recuperar a credibilidade e manter o contrato com o estado (Gonzatto, 2019). Embora o
governo tenha rompido o contrato com a empresa em maio de 2019, optou pela manutencéo do
novo projeto e em mar¢o do mesmo ano as licengas ja estavam aprovadas (Gomes, 2021a). A



area, que compreende um trecho de 19 mil m2 foi concedida, sem licitacdo, em um modelo de
privatizacdo mais direto, sendo subalugada para a exploragdo comercial e inaugurada em
novembro de 2021. Segundo o governo, 0 projeto seria uma amostra da revitalizagdo a ser
estendida ao longo do Cais, possibilitando a atracdo de novos investidores para a area das Docas
(CAIS CULTURAL, 2021).

6.2 PROJETO CONSORCIO REVITALIZA

Ap0s a rescisdo do contrato entre o governo do estado e a CMB por infraces
contratuais em 2019, retomou-se o debate sobre o destino do Cais Maua. Apesar do rompimento
ter partido de uma decisdo do governo, o estado e a prefeitura de Porto Alegre seguiram
apostando na privatizagdo como solucdo para a revitalizacdo do Cais, com a contratacdo do
BNDES e consultorias privadas para estabelecer a privatizacdo da area (Gomes, 2021b).

Em abril de 2021, o BNDES anunciou a selecdo do Consércio Revitaliza para a
realizacdo dos estudos de viabilidade da revitalizacdo do Cais Maua. Desenvolvido em parceria
com o0 BNDES e o governo do estado do RS, o projeto foi elaborado ao longo de 15 meses e
apresentado oficialmente ao publico em novembro de 2021. A proposta trata-se de uma parceria
publico-privada com contraprestacdo imobiliaria a partir da alienacdo e concesséo da area. O
prazo da concessdo a iniciativa privada é de 30 anos, sendo admitida a sua prorrogacdo até o
prazo maximo de 35 anos (GOV RS, 2023).

O masterplan apresenta a estratégia de intervencdo no Cais, que inclui a construcéo de
nove torres e a ocupacdo residencial em 70% do terreno das docas. Nos demais 30% do trecho
estdo previstos edificios corporativos, comerciais e hoteleiros. O tempo para o desenvolvimento
das obras nas docas € de 10 a 15 anos, e para a revitalizacdo dos setores dos Armazéns e do
Gasometro, é de 3 anos. O projeto também prevé a demolicdo parcial do Muro da Maud, com
a implantacio de uma barreira alternativa para a contencdo de cheias (CONSORCIO
REVITALIZA, 2021).

Dentre as premissas do projeto, consta a revitalizagao do patriménio histérico-cultural,
assim como o fomento a cultura, ao turismo, empreendedorismo e atividades relacionadas a
economia criativa. Entretanto, por tratar-se de uma PPP, também possui como objetivo a
manutencdo da atratividade aos parceiros privados e sua sustentabilidade econémico-financeira
a longo prazo. O investimento total previsto na &rea do Cais Mau4, de acordo com o Consorcio
e 0 BNDES, gira em torno de R$ 1,3 bilhdo, sendo R$ 300 milh6es nos primeiros cinco anos
(CONSORCIO REVITALIZA, 2021).

A partir da realizacao de novos ajustes, a versao retificada do edital foi publicada pelo
governo em outubro de 2022. O leildo de concessdo da area, ap6s diversos reagendamentos,
estava previsto para dezembro, porém foi cancelado por falta de empresas interessadas. Em
janeiro de 2023, o governador Eduardo Leite declarou que o leildo do Cais Maué seria uma
“prioridade absoluta” para este ano (Massaro, 2023) e que o governo do estado estaria
reavaliando o projeto e pretendia aprimorar a proposta de modelagem para o mercado (GOV
RS, 2023). Em um encontro subsequente com o Coletivo Cais Cultural J4, a Secretaria Estadual
de Parcerias e Concessdes (SEPAR) anunciou que os Armazens A e B e o Portico Central serdo
destinados ao uso publico, com foco exclusivo em atividades culturais (MATINAL, 2023).

6.3 DIRETRIZES CAIS CULTURAL

Com o rompimento do contrato entre o estado e a CMB em 2019, individuos da
sociedade civil e do ambiente académico também reiniciaram as discussoes sobre o futuro do
Cais Maua. A mobilizacdo contra a privatizagdo como solucdo Unica para a revitalizagdo do
Cais resultou na criacdo do Coletivo Cais Cultural J&, composto por setores da cultura e dos



empreendimentos de economia cooperativa, solidaria e sustentavel. Professores e pesquisadores
da UFRGS respaldaram o movimento e passaram a desenvolver, junto do Coletivo, uma
proposta de uso, ocupacdo e financiamento do Cais baseada nos preceitos do Direito a Cidade
(Lei n® 10.257/2001 - Estatuto da Cidade) e nos 17 Objetivos do Desenvolvimento Sustentavel
da ONU (CAIS CULTURAL, 2021).

Em novembro de 2021, no mesmo més do langcamento do Projeto Revitaliza, 0s
professores apresentaram o documento “Diretrizes Gerais — Proposta de Ocupacdo Cultural do
Cais do Porto de Porto Alegre”, uma proposta alternativa para a area, capaz de garantir 0 acesso
publico do Cais. Fruto de elaboracdo conjunta com a sociedade e movimentos sociais, a
proposta apresenta estudos de viabilidade de uso e ocupacao do Cais do Porto por atividades
culturais, assim como diretrizes para a viabilidade financeira do empreendimento e gestao
através de mecanismos de governanca participativa. O projeto surgiu inicialmente da oposicédo
a ideia do governo de privatizacdo dos espacos publicos da cidade. Apesar da discordancia, a
ocupacdo cultural ndo deve se confundir com uma contraproposta. A ideia do Coletivo € agregar
valor cultural e econdmico ao local a partir da integracdo das duas propostas (Custodio, 2021).

O grupo salientou que o projeto considera como essencial que a area do Cais do Porto
seja devolvida a populacdo porto-alegrense a partir de uma logica do direito de todos a cidade,
e ndo em uma logica de privatizacdo e elitizacdo do espaco (Gomes, 2021b). O Cais Maua é
um patriménio histérico e cultural comum, que deve ser usufruido por todos os moradores e
visitantes da cidade, sem produzir a selecdo de frequentadores pelo viés socioeconémico ou de
qualquer outra ordem social (racial, género ou idade). A elitizacdo j& pode ser observada no
trecho do Cais Embarcadero, assim como nos casos de revitalizacdo do Porto Maravilha, no
Rio de Janeiro, e do Puerto Madero, em Buenos Aires (CAIS CULTURAL, 2021),
constantemente citados pela PPP como referéncia para a revitalizacdo do Cais Maua.

A proposicdo do Cais do Porto Cultural é semelhante a apresentada pelo Consorcio
Revitaliza ao identificar um ativo importante nas Docas que pode ser revertido para a realizacéo
do projeto, mas se diferencia muito da PPP quanto a concepcao de revitalizacdo e a forma de
viabilizé-la. A proposta de estruturacdo financeira do Cais do Porto apresentada prevé a
viabilidade econdmico-financeira do projeto sem a necessidade da construcdo de edificios
residenciais, e pode ser dividida em dois momentos. O primeiro trata da viabilizagdo da
restauracdo dos Armazéns e do Gasémetro por meio da alienacdo do setor das Docas em troca
de compensacdes econdmicas destinadas a fundos especificos. O segundo momento diz respeito
a autossustentabilidade econémica e a manutencdo do Cais a partir da movimentacdo financeira
das atividades que serdo realizadas em seu espaco, sejam elas de carater comercial ou cultural
(CAIS CULTURAL, 2021).

6.4 LOGICAS EM DISPUTA NA REVITALIZACAO DO CAIS DO PORTO

Para verificar a relacdo estabelecida entre as logicas na revitalizagdo do Cais do Porto
e facilitar a analise das nove dimensdes das Idgicas ideais apresentadas no Quadro I, subdividiu-
se a secdo em trés itens: Participacdo Social (que envolve as caracteristicas do Sistema
Econdmico, Fontes de Identidade e Base da Missdo e Atencdo), Legitimidade (Fontes de
Legitimidade e Autoridade) e Governanca (Base de Estratégia, Ldgica de Investimento e
Mecanismo de Governancga). Participacdo Social aborda o papel do cidaddo na cidade,
Legitimidade considera aspectos legais e riscos da ocupacéo residencial, e Governanca analisa
modelos de gestdo para o espaco revitalizado.



6.4.1 Participacgédo Social

Desde a promulgacdo da Constituicdo Federal (BRASIL, 1988), estabelecem-se
direitos fundamentais que devem guiar toda e qualquer acdo do estado brasileiro, em suas
variadas escalas institucionais, por meio dos artigos 182 e 183, regulamentados pela legislagédo
federal Estatuto da Cidade, que tem como principio a funcéo social da cidade e da propriedade
urbana, bem como a gestdo democrética e participativa das cidades. Isto significa que a
participacdo popular nas decisfes que transformam o espaco urbano € um direito a cidade e a
vida, conforme previsto em nossa Constituicdo, além do direito aos espagos publicos (CAIS
CULTURAL, 2021).

Porto Alegre é mundialmente conhecida pela experiéncia pioneira do Orgcamento
Participativo (Oliveira; Flores, 2016), um processo dinamico, pelo qual a populacao decide, de
forma direta, a aplicacdo dos recursos em obras e servigos que serdo executados pela
administracdo municipal. O Banco Mundial reconhece o processo de participacdo popular de
Porto Alegre como um exemplo bem-sucedido de agdo comum entre governo e sociedade civil,
e de acordo com a ONU, esta trata-se de uma das 40 melhores préaticas de gestao publica urbana
no mundo (PMPA, 20233).

De acordo com o Entrevistado 3, ligado ao Cais Cultural, a participacdo da populacao
em geral na elaboracdo dos projetos de revitalizacdo do Cais Maua ndo foi significativa,
limitando-se aos recortes mais mobilizados da sociedade civil, como os movimentos em defesa
da cultura, que compareceram as consultas e audiéncias publicas.

Ja o responsavel pela area de comunicacdo do Consércio Revitaliza (Entrevistado 1)
afirma que foram realizadas diversas reuniées com a sociedade civil organizada neste periodo
da elaboracdo. Ele coloca que a populacao de uma forma geral foi convidada as reunifes, mas
que compareceu a parte mais interessada, a sociedade civil organizada, ao contrério dos
cidaddos individuais. Ambos os entrevistados evidenciaram uma deficiéncia na aplicacdo dos
mecanismos de participacdo popular disponibilizados pelo governo, especialmente com relacéo
ao acesso dos cidaddos individuais as pautas e discussdes sobre a sua cidade.

6.4.2 Legitimidade

Outros instrumentos de participacdo popular sdo o plebiscito e o referendo, que
correspondem a consultas publicas anteriores ou posteriores a constituicdo de uma lei (TSE,
2023). No plebiscito realizado em 2008 sobre o caso do Pontal do Estaleiro em Porto Alegre,
foi adotada por decisdo popular a vedacdo de edificacBes residenciais na Orla (CAIS
CULTURAL, 2021). Assim teve inicio o debate sobre a ocupagdo residencial da érea,
novamente em pauta no atual processo de revitalizacdo do Cais. A Lei Complementar n° 638
(POA, 2010a) proibiu o uso residencial na area do Cais Mau4, alertando que se trata de um
empreendimento localizado fora do Sistema de Prote¢do Contra Cheias do Municipio e que, em
funcdo disso, esta sujeito a inundagdes (Jardim, 2021).

Novas leis se mostraram contrarias a construcao de imoveis residenciais na Orla, por
ser considerada uma area de risco ambiental, sujeita a cheias e a inundagdes, como é o caso da
Lein®12.608 (BRASIL, 2012), a Lei n° 15.434 (RS, 2020) e a Lei Complementar n® 434 (POA,
1999), o préprio Plano Diretor da cidade (Jardim, 2021).

O PDDUA ¢ uma lei municipal que dispbe sobre o desenvolvimento urbano e
ambiental de Porto Alegre e que, de acordo com as diretrizes do Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001), deve ser revisado a cada 10 anos. Entretanto, em virtude da pandemia, a reviséo,
prevista para 2020, seré realizada em 2023. A Prefeitura afirma que a revisdo do PDDUA atual
busca a construgdo de uma visdo mais humana de cada um dos 94 bairros da cidade,



considerando a incluséo de idosos, pessoas com deficiéncia e pessoas com mobilidade reduzida,
além do resgate de tracos arquitetonicos e culturais de Porto Alegre (PMPA, 2023b).

A posicdo geogréfica de Porto Alegre é sem duvida uma aliada as enchentes e
alagamentos. A maior enchente ja registrada na cidade foi a de 1941, que deixou cerca de 70
mil pessoas desabrigadas (DEP, 2022), mas ela também sofreu com inundagdes mais recentes,
tendo que fechar as comportas do Porto em 2015 e em 2023 (G1, 2023). Em virtude disso, o
projeto do Consorcio Revitaliza prop6s o desenvolvimento de um novo sistema de protecéo,
com a remocdo de um trecho do Muro da Maué e a criacdo de barreiras alternativas para a
contencéo de cheias (CONSORCIO REVITALIZA, 2021).

No entanto, o0s riscos da construcdo e ocupacdo residencial da area vao além das
enchentes. Os professores do Cais Cultural advertem que o uso residencial, previsto em 70%
do setor das docas, “ira acentuar a apropria¢do privada do Cais Maua e abrir um precedente
com consequéncias negativas quanto a sustentabilidade urbana e ambiental que deve prevalecer
na Orla do Guaiba” (COLETIVO CAIS CULTURAL JA, 2021). Por outro lado, o entrevistado
do Consércio Revitaliza (Entrevistado 1) afirma que "E fundamental para a perpetuidade da
manutengao e uso do Cais Maua se instalarem residéncias ali dentro.” Ele explica, referindo-se
ao uso misto, que envolve simultaneamente os usos residencial e ndo residencial no mesmo lote
(SMUL, 2023), que esta é uma tendéncia global que vem se intensificando nos ultimos anos e
que gera beneficios como o0 aumento da seguranca na regido, em razdo da maior circulacao de
pessoas durante todos os periodos do dia.

Embora o uso misto entre estabelecimentos comerciais e residenciais possa trazer
beneficios para a seguranca urbana, também existem uma série de criticas e desafios associados
a essa estratégia. As principais criticas envolvem o deslocamento de comunidades locais, 0
aumento do custo de vida na regido, a descaracterizacao cultural, a falta de transparéncia, a
desigualdade de acesso e os impactos ambientais negativos.

O representante do Consorcio Revitaliza (Entrevistado 1) ressalta os efeitos positivos
do projeto, destacando o impacto econémico, como a geracdo de renda, a arrecadacdo de
impostos e a criacdo de novos postos de emprego gerados pela revitalizacdo, além da atracdo
de negadcios e turismo. Com base em uma pesquisa abrangente, envolvendo projetos em mais
de 20 paises, Flyvbjerg (2005) expde o discurso de centenas de defensores de grandes projetos,
de maneira que pode perceber-se a similaridade com os argumentos utilizados pelo Entrevistado
1. Para o autor, “a geracdo de empregos e outros efeitos de desenvolvimento econdémico ou
regional sdo invariavelmente usados pelos proponentes para justificar os milhdes gastos em
grandes projetos que muitas vezes nao se concretizam” (Flyvbjerg, p. 19, 2005). Seus estudos
mostram que os proponentes destes GPUs muitas vezes manipulam deliberadamente os custos
e beneficios para que sejam aprovados e que por isso devem ser cuidadosamente examinados e
abertos ao escrutinio publico.

A partir de uma série de dados recentes, pode-se identificar que Porto Alegre ainda
apresenta caréncias significativas com relagdo ao planejamento urbano e a prestacdo de servicos
basicos para a comunidade. Junto de uma diminui¢do da populacéo, o aumento do nimero de
residéncias e de imoveis desocupados (IBGE, 2023), houve o crescimento da populacdo em
situacdo de rua e das ocupacgdes urbanas, com um aumento de 55% entre os numeros de 2022 e
2023. H& muita gente sem casa e muita casa sem gente. O desemprego é apontado como uma
das principais causas desse aumento da populacéo em situacéo de rua (Gomes, 2023b).

6.4.3 Governanga
O modelo de administracdo ideal para a restauracdo de um patrimonio publico

histérico ndo deveria depender da concessdo do territorio da cidade, ou de parte dele, para
exploracdo da iniciativa privada. Em avaliacdo da proposta de PPP do BNDES com o governo



do estado publicada pelos professores e pesquisadores do projeto Cais Cultural, estes
argumentam que o modelo da PPP com contraprestacao imobiliaria inverte a l6gica de relacdo
do governo com o setor privado (CAIS CULTURAL, 2022). Nesse modelo, o estado deve pagar
para que o setor privado execute a revitalizacdo do Cais. A iniciativa privada ganha assim o
terreno das Docas para construcdo e ocupacgéo, bem como o direito de explorar comercialmente
0s setores dos Armazéns e do Gasdmetro (CAIS CULTURAL, 2021). Mas partindo do projeto
ja aprovado, nos poucos didlogos dos representantes do Cais Cultural com o governo, 0s
professores buscaram garantir a preservacao do carater publico e cultural dos Armazéns e do
Pdrtico Central. Durante a entrevista, a advogada e membro do Coletivo Cais Cultural Ja
expressou temor com relacao aos ajustes a serem realizados na proposta do governo para 0 novo
leildo de concessdo. Ela acredita que a cidade serd impactada negativamente pelas alteracoes e
que a populacédo perdera esse espaco tdo importante para a sua identidade.

Em uma reunido posterior com o Coletivo realizada em julho de 2023, a SEPAR
anunciou que os Armazéns A e B, além do Pértico Central, terdo uso publico, dedicados
exclusivamente a cultura (MATINAL, 2023). O novo edital de concessdo do Cais Maua foi
aprovado pelo governo do estado em setembro de 2023 e o préximo leildo esta previsto para
dezembro, um ano ap0s a tentativa frustrada (Farina, 2023). O professor vinculado ao projeto
Cais Cultural (Entrevistado 1) disse que, apesar de ndo ser ideal, a mudanca ja foi uma conquista
para Porto Alegre, "foi um acordo dentro da perspectiva de minimizacdo de danos. Néao foi o
gue a gente queria, que era o cais todo publico, mas foi uma vitoria. Houve sensibilidade por
parte do governo, a gente tem que reconhecer isso."

Na revitalizacdo do Cais Maua, observa-se a presenca de pelo menos duas l6gicas
institucionais distintas operando em conflito, uma mais vinculada aos interesses privados e
outra aos interesses publicos, configurando um ambiente de complexidade institucional. Na
analise das principais dimensdes das logicas ideais da cidadania e mercantilista estruturadas no
Quadro I do referencial, as propostas de revitalizacdo do Cais revelam que o discurso proposto
pelo Cais Cultural possui mais pontos de contato com a logica de direito a cidade, que da énfase
a inclusdo, as necessidades dos cidaddos e a participacdo da sociedade. Neste modelo, o
desenvolvimento de GPUs se baseia na justica social e na igualdade de oportunidades para 0s
cidadéos se envolverem e se beneficiarem da agenda da cidade. Por outro lado, a proposta do
Consorcio Revitaliza se aproxima mais do modelo ideal da Iégica mercantilista, caracterizada
por parcerias publico-privadas para o desenvolvimento de GPUs orientados para 0 investimento
e a geracdo de lucro. Assim, os cidaddos sdo posicionados em grande parte como usuarios da
cidade, com pouco espago para participagao e envolvimento direto nos projetos.

7 CONCLUSAO

A discussdo atual envolvendo a revitalizagdo do Cais do Porto apresenta uma
dualidade légica, a coexisténcia de duas I6gicas no mesmo ambiente institucional, operando em
uma relagé@o de conflito. Os interesses e a visao de desenvolvimento expressos no Projeto do
Consorcio Revitaliza e na entrevista com o responsavel pela area de comunicagdo do grupo de
empresas expressam similaridade com as caracteristicas e o discurso da logica ideal
mercantilista, utilizada como parametro de avaliacdo, baseada em parcerias publico-privadas
para a elaboracdo de GPUs orientados para o investimento e a geragéo de lucro, e se chocam
com os objetivos propostos pelo Projeto Cais Cultural, pelo Estatuto da Cidade e pelo proprio
Plano Diretor de Porto Alegre, que defendem uma ldgica predominantemente da cidadania,
voltada a inclusdo dos cidaddos e suas necessidades no processo de desenvolvimento urbano.

A criacdo de uma PPP, a aprovacdo do Projeto do Consorcio Revitaliza pelo
governo, a falta de dialogo com a comunidade durante todo o processo e a destinagdo final de
apenas dois armazeéns para atividades culturais e da economia solidaria indicam que a logica
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prevalecente no campo institucional da revitalizacdo do Cais é mercantilista. A vasta literatura
sobre GPUs, especialmente em cidades globais, enfatiza repetidamente a tendéncia e 0s riscos
envolvidos no desenvolvimento de empreendimentos e politicas publicas orientados para as
classes mais altas das cidades, visando o crescimento econdmico de setores especificos, como
0 imobiliario e o da construcédo civil, e falhando com uma perspectiva mais integradora da
cidade. Optar por um direcionamento mercantilista significa estar suscetivel as regras do
mercado, a competicdo interurbana, & descaracterizagdo e ao isomorfismo dos municipios, a
distribuicdo desigual de beneficios, o distanciamento do cidaddo e a sua desconexdo com a
cidade. Isto se torna ainda mais preocupante ao constatar-se que oito dos quatorze vereadores
indicados para a Comissdo do Plano Diretor de Porto Alegre tiveram entre seus principais
doadores na campanha de 2020 pessoas fisicas ligadas a empresas do mercado imobiliario
(Gomes, 2023a). A sociedade deve estar atenta a possiveis coligacdes politicas entre
representantes do governo e de empresas privadas que vao além das relacGes de colaboracdo
entre os setores na PPP. As regras determinadas a partir da revisdo do PDDUA, prevista ainda
para este ano (PMPA, 2023c), poderdo vir a minimizar ou contribuir para as provaveis
consequéncias dessa decisao.

Os efeitos negativos resultantes da execucdo de GPUs com um viés mercantilista
ocorrem simultaneamente a criacdo de uma imagem urbana de sucesso, a restauracdo e a
manutencdo do patriménio publico. Seus defensores também enfatizam a geragéo de recursos
para a comunidade, como emprego e renda. Todavia, os beneficios enaltecidos pelos
empresarios ndo podem ofuscar os verdadeiros impactos desses projetos nas cidades. E
relevante considerar e implementar iniciativas que promovam o desenvolvimento urbano de
forma mais ampla, para além do aspecto econdmico, levando em consideracdo o bem-estar de
toda a populacdo, sem diferenciacdo socioecondmica (Araujo, 2011).
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