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Resumo

A orla do Lago Guaiba ocupa posi¢ao estratégica na historia e na configuragdo urbana de Porto Alegre,
sendo tema recorrente no planejamento urbano contemporaneo, especialmente diante de iniciativas
voltadas a questdo ambiental, a qualificacdo paisagistica e a ampliagdo dos espacos publicos de
convivéncia. Nesse contexto, o presente artigo tem como objetivo analisar de que maneira as politicas
publicas e os projetos de intervencao urbana tém contribuido para a reconfiguracao da orla do Guaiba
em Porto Alegre. Para tanto, adota-se uma abordagem qualitativa, baseada em revisdo bibliografica e
analise documental. Os resultados evidenciam que as interven¢des recentes na orla refletem distintos
modelos de revitalizagdo urbana. Enquanto a Orla Central é conduzida predominantemente pelo
poder publico, priorizando a ampliacdo de espacos de lazer e convivéncia coletiva, os projetos do Cais
Maua e do Parque Pontal apresentam maior participacdo privada, associando requalificacdo urbana e
valorizacao imobiliaria. Verifica-se ainda que a reconfiguracao da orla do Guaiba revela um processo de
negociacdo entre diferentes atores, necessitando de politicas urbanas capazes de equilibrar interesses
publicos e privados e garantir o acesso democratico ao espago.
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Abstract

The waterfront of Lake Guaiba occupies a strategic position in the history and urban configuration
of Porto Alegre, and has been a recurring topic in contemporary urban planning, especially in light
of initiatives focused on environmental issues, landscape enhancement, and the expansion of public
spaces for social interaction. In this context, this article aims to analyze how public policies and urban
intervention projects have contributed to the reconfiguration of the Guaiba waterfront in Porto Alegre.
To this end, a qualitative approach is adopted, based on a literature review and document analysis.
The results show that recent interventions along the waterfront reflect different models of urban
revitalization. While the Central Waterfront is predominantly led by the public sector, prioritizing the
expansion of leisure areas and collective social spaces, the Maua Pier and Pontal Park projects involve
greater private participation, combining urban redevelopment with real estate valorization. It is also
observed that the reconfiguration of the Guaiba waterfront reveals a process of negotiation among
different stakeholders, requiring urban policies capable of balancing public and private interests and
ensuring democratic access to space.

Keywords: Public policies; Urban policies; Waterfront; Porto Alegre

A relacdo entre uma cidade e seu corpo d'agua sempre desempenhou papel
fundamental na organizacdo do espaco urbano, influenciando processos econémicos,
sociais e culturais. Em diversas cidades, rios, lagos e areas portudrias constituiram
elementos centrais para o desenvolvimento urbano, servindo como pontos
estratégicos para circulacdo de mercadorias, transporte de pessoas e instalacao de
atividades produtivas. Nas Ultimas décadas, observa-se em diversas partes do mundo
um movimento de requalificagdo dessas areas, com projetos voltados a recuperacdo
ambiental, a valorizacdo paisagistica e a ampliacdo dos espacos de convivéncia
publica, reforcando o papel das orlas urbanas na promocao da qualidade de vida e da
integracdo urbana.

Em Porto Alegre, a relacdo com o Guaiba constitui elemento estruturante de
sua formacgdo histoérica e de sua identidade urbana. Desde o inicio da ocupag¢do do
territorio, a orla desempenhou fun¢fes centrais para o desenvolvimento econémico
da cidade, especialmente por meio das atividades portuarias, comerciais e industriais.

Ao longo do século XX, contudo, mudancas na dinamica econdmica e na configuracao
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urbana contribuiram para um progressivo afastamento da popula¢do em relacao ao
lago. Mais recentemente, iniciativas voltadas a revitalizacdo da orla passaram a ocupar
posicao relevante na agenda de planejamento urbano do municipio, envolvendo
diferentes modelos de intervenc¢do e distintos arranjos institucionais entre poder
publico e iniciativa privada.

Diante desse cenario, o presente artigo busca investigar de que maneira
as politicas publicas e os projetos de intervencdo urbana tém contribuido para a
reconfiguracao da orla do Guaiba em Porto Alegre. A partir dessa questao, pretende-
se analisar tanto o processo historico de ocupacao e transformacgao da orla quanto as
principais iniciativas recentes voltadas a sua revitalizacao.

Para atingir esse objetivo, a pesquisa adota uma abordagem qualitativa, baseada
em revisdo bibliografica e analise documental, com exame de literatura especializada,
legislacao urbanistica, documentos institucionais e materiais produzidos por érgaos
publicos e pela imprensa.

O artigo encontra-se estruturado em dois capitulos. No primeiro, examina-
se 0 processo histérico de formacao de Porto Alegre e sua relacdo inicial com a
orla do Guaiba, destacando-se as principais etapas de moderniza¢do urbana e das
politicas de planejamento que passaram a orientar o desenvolvimento da cidade. No
segundo capitulo, analisam-se algumas das principais politicas publicas e projetos
de intervencdo implementados nas ultimas décadas, com destaque para os casos do
Cais Maug, da Orla Central e do Parque Pontal, buscando compreender os distintos

modelos de revitaliza¢do urbana e seus impactos na reconfigura¢dao desse espaco.

O capitulo que se inicia busca compreender como a cidade de Porto Alegre
se constituiu historicamente a partir de sua relagdo com o Lago Guaiba, elemento
geografico central para a formacdo, expansao e transformacdao do espa¢o urbano

local. Desde os primeiros momentos de ocupacdo, a proximidade com o lago
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desempenhou papel fundamental na definicdo das dinamicas econémicas, sociais e
espaciais da cidade, influenciando tanto a localizacao das atividades produtivas quanto
a organizacdo do nucleo urbano inicial.

Aolongo dotempo, entretanto, essarelacao foi sendo transformada por processos
de urbanizacao, modernizag¢ao e planejamento urbano, que alteraram significativamente
a configuracdo da orla e os usos atribuidos a esse espaco. Dessa forma, compreender
a construcdo historica da orla é fundamental para analisar os debates contemporaneos

sobre seu uso, sua gestao e seus processos de requalificagao urbana.

A formacao da cidade de Porto Alegre esta diretamente vinculada a ocupacao
de um povoado as margens do Lago Guaiba. Segundo o Atlas Ambiental de Porto
Alegre (Menegat, 2006), trata-se de um corpo d’agua com aproximadamente 470 km?
de superficie, conectado ao norte aos rios Jacui, Cai, dos Sinos e Gravatai e, ao sul, a
Laguna dos Patos. O nome Guaiba possui origem na palavra tupi guaybe, que significa
baia ou enseada (Carvalho, 1987).

Em 1773, Porto Alegre tornou-se capital da provincia. A época, a cidade era
dividida entre um nucleo predominantemente urbano, localizado na peninsula,
e uma zona rural. O nucleo urbano era composto por habitacdes residenciais,
estabelecimentos comerciais, prédios publicos e o setor portuario. A agricultura
familiar, desenvolvida com trabalho préprio e de pessoas escravizadas, supria a
demandainterna e permitia a exportacdao de excedentes, contribuindo para ariqueza
local (Monteiro, 2012; Pesavento, 2002).

Nesse contexto, formou-se rapidamente uma elite urbana composta por
funcionarios publicos e comerciantes ligados principalmente ao setor portuario, ao
comeércio de escravizados e a negociacao de terras (Gomes, 2018). Posteriormente,
também floresceu um setor industrial, impulsionado em parte pela imigracdoitaliana e

alema (Monteiro, 2012). Os sobrados da elite localizavam-se nas areas mais valorizadas
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do centro, sendo 0s primeiros a receber infraestrutura urbana. Ja a populacao mais
pobre habitava moradias precarias em becos e areas vulneraveis, muitas vezes
proximas ao Riacho, conhecido como Arroio Diluvio, regido marcada por constantes
inundac¢des (Monteiro, 2012; Pesavento, 2002).

Em razao do status de capital, Porto Alegre recebeu diversas construcdes
publicas instaladas nas proximidades do Guaiba. O comércio também se desenvolveu
naturalmente na margem do lago, impulsionado pela atividade portuaria. Em 1804 foi
instalada a primeira alfandega e, em 1806, a primeira estrutura portuaria destinada ao
embarque e desembarque de mercadorias e passageiros (Macedo, 1973).

O crescimento populacional levou a necessidade de reorganiza¢do do espaco
urbano. O Cédigo de Posturas de 1929 passou a disciplinar o uso e ocupacdo do solo,
estabelecendo diretrizes de urbanizacao e higiene (Monteiro, 2012). Diante da escassez
de espaco na peninsula, a cidade avanc¢ou gradativamente em direcao ao Guaiba por
meio da construcdo de aterros. Inicialmente, muitos proprietarios realizavam aterros
irregulares nos fundos de seus terrenos na Rua da Praia, instalando trapiches de forma
desorganizada. Posteriormente, o poder publico passou a regulamentar essas areas,
determinando a construcdo de ruas, calcadas e muros (Franco, 2018; Alves, 2005).

Durante os séculos XVIII e XIX, apesar da proximidade com o nucleo urbano e de
suas qualidades naturais, o Guaiba nao era percebido principalmente como um espaco
paisagistico ou de lazer. Suas margens e praias eram utilizadas sobretudo para o despejo
de dejetos e para atividades domésticas, como a lavagem de roupas (Burin, 2008).

Uma das primeiras intervenc¢des urbanisticas que buscou valorizar a paisagem
do Guaiba ocorreu com a abertura do Caminho Novo em 1806. A via recebeu
salgueiros plantados ao longo de sua extensdo, proporcionando sombra aos
transeuntes e permitindo a contemplacdo da paisagem do lago e dos jardins das
propriedades vizinhas (Franco, 2018). Entretanto, na segunda metade do século XIX,
o desenvolvimento econdmico da cidade transformou essa via renomeada de Rua
Voluntarios da Patria em uma area industrial e comercial, com instalacdo de linha

férrea, armazéns e industrias, descaracterizando o antigo passeio bucdlico.
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A partir de 1856, com a destruicdo da antiga estrutura alfandegaria e a retirada
das barracas comerciais da regido, buscou-se melhorar a apresentacao da principal
porta de entrada fluvial da cidade. O espac¢o que passou a ser conhecido como Praga da
Alfandega recebeu arborizacdo, muro e escadas de acesso ao Guaiba (Monteiro, 2012).

Outro importante espaco de convivéncia a beira do Guaiba surgiu com a
urbanizacdo do Largo do Arsenal a partir de 1858. O local foi ampliado por meio de
aterro e transformou-se rapidamente em ponto de encontro da populac¢do, de onde
era possivel contemplar o pér do sol e as aguas calmas do Guaiba. Com o tempo,
passou a abrigar atividades recreativas e de entretenimento, como ringue de patinacao,
apresentacdes teatrais e eventos sociais (Petersen, 1984, Bohrer, 2001; Franco, 2018).

Ainda no século XIX, diversas infraestruturas urbanas foram instaladas nas
proximidades do lago, incluindo o sistema de abastecimento de agua potavel a partir
do Guaiba (1865), a constru¢dao de uma usina de gas para ilumina¢ao publica (1874) e

um sistema de coleta de residuos sanitarios despejados no lago (1886) (Monteiro, 2012).

Com a Proclamacdo da Republica, o Partido Republicano Rio-Grandense (PRR)
passou a exercer hegemonia politica local, governando o Estado até 1930 e a Capital
até 1937. O grupo defendia o progresso por meio do desenvolvimento industrial,
cientifico e educacional, dentro de um projeto politico de carater conservador e
autoritario (Pesavento, 1990; 2014).

Nesse contexto, buscou-se transformar Porto Alegre em uma cidade moderna
por meio de reformas urbanas inspiradas em modelos europeus e em intervencdes
realizadas em outras capitais brasileiras. O planejamento urbano passou a ser conduzido
por engenheiros e arquitetos, com base em critérios técnicos e cientificos. As obras
realizadas visavam melhorar as condicBes de vida da elite e facilitar o desenvolvimento
econdmico, ampliando infraestruturas e sistemas de transporte. Paralelamente,
intensificou-se o processo de segregacao socioespacial, concentrando a elite nas areas

centrais e empurrando a popula¢do de baixa renda para as periferias (Monteiro, 2012).
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Enquanto o centro e a zona norte se urbanizavam, a zona sul da cidade, ao
longo da continuacdo da orla do Guaiba, mantinha caracteristicas predominantemente
rurais. Sua ocupacao intensificou-se ap6s a instalacao de uma ferrovia destinada ao
transporte de residuos para areas afastadas do centro. Posteriormente, a linha férrea
passou a transportar passageiros, transformando a regidao em um popular balneario
no inicio do século XX (Huyer, 2010).

Apesar do crescimento econdémico da cidade, as margens do Guaiba no
centro histérico ainda apresentavam condicdes de insalubridade e desorganizacao.
Nesse periodo, setores da elite passaram a defender projetos de saneamento e
embelezamento urbano, inspirados nas correntes higienistas predominantes na
época (Alves, 2005; Abalos Junior, 2017).

A estrutura portudria da cidade também se mostrava precaria frente a
importancia econdmica de Porto Alegre. Em 1911, iniciou-se a construcdo de um
moderno Cais do Porto, obra conduzida pelo governo estadual. O projeto incluiu uma
série de modificacBes: aterramento do Guaiba em grande extensdo; dragagem para
garantir a profundidade e navegacao; armazéns e guindastes de carga; instalacdes para
passageiros; e uma avenida adjacente ao Porto. O complexo passou a ser conhecido
como Cais Maua, mesmo nome dado a avenida (Franco, 2018).

No inicio do século XX também surgiram iniciativas mais sistematicas de
planejamento urbano. Em 1914 foi elaborado o Plano Geral de Melhoramentos,
durante a gestdo de José Montaury. O plano enfatizava o saneamento, o
embelezamento e a funcionalidade urbana, com foco principalmente no nucleo
central da cidade (Abreu Filho, 2006).

Nas décadas seguintes, diferentes administracdes promoveram reformas
administrativas, expansao da infraestrutura urbana e modernizac¢do dos sistemas de
transporte. Projetos de urbanizacao passaram a considerar novas areas da cidade e
introduzir instrumentos como zoneamento e controle de ocupacdo do solo.

Em 1941, houve a maior enchente registrada em Porto Alegre até aquele ano. O
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nivel do Guaiba elevou-se mais de quatro metros e inundou a cidade, deixando cerca
de 40 mil pessoas desabrigadas, além de graves prejuizos econdmicos. Este evento
catastrofico representou um marco na histéria urbana de Porto Alegre e transformou
a relacdo de seus habitantes com o Guaiba. O episddio alterou significativamente as
prioridades do planejamento urbano, direcionando esforcos para a construcdo de um
sistema de protec¢do contra cheias (Monteiro, 2012).

Entre as décadas de 1940 e 1950, frente a auséncia de instrumentos de
controle urbanistico eficientes, grandes empresas da construcdo civil avancaram
com voracidade sobre a cidade, contribuindo sobremaneira para a densificacdo
populacional, verticalizacdo das construcdes e superexploracdo da terra urbana
(Abreu Filho, 2006). Como resultado, houve um intenso crescimento de construcdes
verticais no centro e em bairros de maior renda, enquanto areas periféricas passaram
a concentrar habitacdes irregulares (Monteiro, 2012; Burin, 2008).

Paralelamente, a estrutura portuaria foi ampliada, com a constru¢dao de novos
cais na regiao norte, como o Cais Navegantes (1947) e o Cais Marcilio Dias (1951). Em
seu auge, o porto de Porto Alegre tornou-se o maior porto fluvial do pais e o quarto
em volume de carga (Abalos Junior, 2017).

A partir da década de 1950, o planejamento urbano passou a orientar também
a expansao da orla. Em dezembro de 1959 foi aprovado o primeiro Plano Diretor de
Porto Alegre, por meio da Lei Municipal n° 2.046, que introduziu instrumentos de
controle da densidade urbana, indices de aproveitamento e zoneamento de usos
(Almeida, 2004).

Nesse periodo também ocorreram grandes obras de aterro na regido da orla da
Praia de Belas, inicialmente pensadas para aimplantacao de um bairro planejado. Com
o tempo, entretanto, o projeto foi alterado, destinando parte da area para parques e
6rgaos publicos, como o Centro Administrativo Estadual (Abreu Filho, 2006). Em 1967
foi criado o Parque Marinha do Brasil, com cerca de 70 hectares, consolidando um dos

maiores espagos publicos da cidade.
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Durante o regime militar, Porto Alegre recebeu obras viarias de grandes
dimensdes, como tuneis e viadutos, que transformaram significativamente a paisagem
urbana da cidade (Pesavento, 1991). Em 1974, no contexto do sistema de protecdo
contra cheias do Guaiba, foi edificado um muro de concreto armado no Cais Maua.

No final da década de 1970, o planejamento urbano em Porto Alegre sofria
com o acumulo de atos dispersos e inconsistentes, além de instrumentos de controle
urbanistico desatualizados. Era necessaria a elaboracao de um novo Plano Diretor.
Comoresultado, por meio da Lei Complementar n®43 de julho de 1979, foi promulgado
o Primeiro Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU), que introduziu novas
diretrizes relacionadas ao desenvolvimento urbano, a protecdao ambiental e a
participacdo popular (Abreu Filho, 2006).

Nas décadas de 1970 e 1980, Porto Alegre rompeu gradativamente seus vinculos
histéricos com o Guaiba. A atividade portuaria entrou em declinio diante da expansao
do transporte rodoviario e do aumento do tamanho das embarca¢bes. O muro da
Maua e a implantacao da linha do trem metropolitano reforcaram a separacao fisica
entre o centro histérico e o lago. Além disso, 0 aumento da poluicdo e a populariza¢ao
das praias do litoral gaucho reduziram o uso recreativo da orla (Monteiro, 2012;
Prestes, 2008).

Com a redemocratizacao, intensificaram-se as criticas ao planejamento urbano
vigente, considerado excessivamente burocratico, pouco participativo e com uma
gestdo deficiente (Oliveira Filho, 2009; Pozzobon, 2008). A partir de 1989, durante as
administracdes do Partido dos Trabalhadores, foram implementados mecanismos
de participa¢do popular, como o orcamento participativo, no qual a comunidade é
chamada para decidir as prioridades na aplicacdo de recursos em obras e servicos
conduzidos pela administracao municipal (Fedozzi, 2000).

Com a participacdo de diversos segmentos da sociedade, esse processo
culminou na aprovacao, em 1999, do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano

Ambiental (PDDUA), que passou a orientar a politica urbana contemporanea da cidade
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(Pozzobon, 2008). O plano introduziu uma nova abordagem, reconhecendo o papel de
diversos agentes na produc¢ao do espaco urbano e atribuindo ao poder publico uma
funcdo de articulagdo e coordenagdo das politicas urbanas (Fagundes, 2022; Oliveira
Filho, 2009).

Em 2010, o Plano Diretor passou por uma extensa reavaliacdo, atendendo
a Lei Complementar n°® 646 e cumprindo o disposto no Estatuto da Cidade, que
impdem revisdes periddicas a cada 10 anos para os instrumentos de politica urbana
municipais. Assim, o Plano Diretor de 1999, com suas atualiza¢des, é o diploma legal
que determina a politica urbana contemporanea de Porto Alegre, de modo que
0S seus instrumentos impactam diretamente na governanca da orla da cidade. O
documento também passou a reconhecer explicitamente o potencial urbanistico,
paisagistico e turistico da Orla do Guaiba, classificando-a como area de revitalizacao
e prevendo a elaboracdo de planos e projetos especificos voltados a sua integracao
com a cidade e ao livre acesso da populacao.

Recentemente, em maio de 2024, Porto Alegre foi assolada pela pior inundacdo
da sua histéria, de proporc¢des ainda maiores que a enchente de 1941. Estima-se que
cerca de 85 mil residéncias foram afetadas, impactando em uma populacao de 151 mil
pessoas, 0 que representa uma das piores tragédias climaticas do Brasil. O desastre
atingiu diversos espacos que compdem a orla da cidade, além de bairros adjacentes.
Neste contexto, é possivel que os projetos de politicas urbanas realizados e em fase
de implementacdo tenham suas diretrizes reavaliadas, levando em consideracao as

consequéncias sociais e econdmicas deste evento (UFRGS, 2024).

Desde a origem de Porto Alegre, as dinamicas econdémicas e sociais relatadas
no topico anterior produziram transformacdes significativas na orla do Guaiba. Nesse
contexto, trés grandes etapas podem ser identificadas. A primeira etapa relaciona-

se a expansao portuaria, responsavel por dar condi¢des ao desenvolvimento desta
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atividade econdmica que outrora fora tdo importante para a cidade. Seu apogeu
ocorreu na metade do séc. XX e seu declinio na década de 1970.

A segunda, refere-se a constru¢do do sistema de protecdo contra cheias do
Guaiba, intensificado ap6s a grande enchente de 1941 e concluido entre as décadas
de 1970 e 1980. Atualmente, Porto Alegre conta com cerca de 68 km de diques, 14
comportas e 23 casas de bombas responsaveis pela drenagem das aguas para o
Guaiba. Entre os efeitos desse processo, destaca-se o acréscimo territorial resultante
dos aterros realizados ao longo da orla.

A terceira etapa relaciona-se a consolidag¢ao da orla como espaco publico de
lazer. Historicamente deixado deixada em segundo plano por outras demandas
urbanas, esse processo foi marcado por um periodo de abandono entre as décadas
de 1990 e 2000, quando o local apresentava infraestrutura precaria, escassez de
mobiliario urbano, problemas de seguranca e polui¢cdo das dguas. Ainda assim, alguns
pontos continuavam sendo utilizados pela populagao, sobretudo para contemplacao
da paisagem. Recentemente, este processo ganhou centralidade nas politicas urbanas,
por meio de iniciativas de revitalizacdo que buscam reconectar a cidade ao Guaiba e
estimular novas formas de exploragdo econdmica do espaco.

A Porto Alegre contemporanea conta com 70 km de orla ao longo do Guaiba.
Nesse trecho, trés grandes areas passaram a concentrar projetos de intervencao
urbana a partir de 2009, que serdo objeto de analise neste capitulo: o Cais Maua, a

Orla Central e o Parque Pontal.

ApOs encerrar sua trajetéria de relevancia econdmica para a cidade, o projeto
de revitalizacdo do Cais Maua passou a ocupar posicao central nas discussdes sobre a
requalificacdo da orla do Guaiba. Com cerca de 3,3 km de extensdo e area aproximada de
181 mil m2, o complexo teve sua construcdo iniciada em 1911, sendo ampliado ao longo

das décadas seguintes (Franco, 2018). A area pertence ao Estado do Rio Grande do Sul.
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O primeiro trecho do Cais, localizado em frente a Praca da Alfandega, foi
construido entre 1911 e 1913. Posteriormente foram edificados o Pértico Central
e 0s armazéns A e B, entre 1919 e 1922, com estruturas metalicas importadas da
Franca. Nas décadas seguintes foram construidos diversos armazéns adicionais e
outras estruturas, como o edificio-sede do Departamento Estadual de Portos, Rios e
Canais (DEPREC), em 1947. Em 1974, foi erguido o Muro da Maug, com 2.647 metros
de extensao e seis metros de altura (trés abaixo do solo e trés acima dele), integrando
o sistema de protecdo contra cheias do Guaiba.

A relevancia histérica do conjunto resultou em sucessivos processos de
tombamento. Em 1983, o Portico Central e os armazéns A e B foram tombados pelo
Instituto do Patrimdnio Historico e Artistico Nacional (IPHAN). Posteriormente, em
1996, o Conselho Municipal do Patrimdnio Historico e Cultural (COMPHAC) ampliou
a prote¢do para outros armazéns, equipamentos portuarios e elementos do espago
urbano (Fernandes, 2019).

As primeiras discussfes sobre a revitalizacdo do Cais Maua surgiram no final
da década de 1980. Em 1988 foi apresentado o projeto “Cais do Porto”, que previa um
complexo comercial e de convencdes, mas foi rejeitado por autoridades estaduais.
Em 1991, durante o governo Alceu Colares (PDT), surgiu o projeto “Caminho do Porto”,
que pretendia reformar armazéns e destina-los a atividades culturais, educacionais e
gastrondmicas, proposta que também nao chegou a ser implementada (Vieira, 2011;
Marzulo, 2021; Ribeiro, 2021).

Em 1995, no governo Anténio Britto (PMDB), foi apresentado o projeto “Porto
dos Casais”, vencedor de concurso nacional de arquitetura. A proposta previa um
amplo complexo comercial e turistico, com hotéis, marina e espac¢os culturais,
além da derrubada do Muro da Maua e sua substituicao por um sistema moével de
contencdo de cheias. O projeto, entretanto, nao avanc¢ou devido a divergéncias com
a Prefeitura de Porto Alegre, especialmente em relacdo a altura das edificacbes (hotel
com altura de 55 metros, muito superior ao limite de 14 metros imposto pelo Plano

Diretor de 1979) e a possiveis impactos ambientais (Vieira, 2011).
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Outras propostas surgiram no inicio dos anos 2000, como o “Complexo
Industrial Cais de Cinema”, apresentado durante o governo Olivio Dutra (PT), que
previa a utilizacdo do Armazém A7 para atividades audiovisuais. Nenhuma das
iniciativas foi implementada, embora tenham sido realizadas intervencdes pontuais
de restauracao em alguns armazéns por meio do Programa Monumenta entre 2002
e 2003 (Marzulo, 2021).

Um novo impulso ocorreu durante o governo Yeda Crusius (PSDB), quando foi
aprovado o novo regime urbanistico para o Cais Maua por meio da Lei Complementar
n° 638/2010. A legislacdo estabeleceu parametros para ocupacdao do espaco e
previu a instalacdo de equipamentos publicos e culturais, como centro de educacdo
ambiental, centro de convencdes, espac¢os para artesanato e terminal de transporte
hidroviario. Também determinou a preservacao de elementos histéricos do conjunto
e a destinacdo de areas para atividades culturais e sociais. O ponto mais polémico da
legislacao dizia respeito ao aumento do limite de altura das edificacbes, que passou
a admitir construcBes de até 100 metros, significativamente superior ao previsto no
Plano Diretor anterior (Fernandes, 2019).

Em 2010 foi aberto processo licitatério para concessdo da revitalizacao e
exploracao comercial da area por 25 anos, estimando investimento privado de cerca
de 570 milhdes de reais. O certame foi vencido pelo consércio Porto Cais Maua do
Brasil S.A., responsavel pela elaboracdo de projeto arquitetonico liderado pelo
arquiteto cataldo Fermin Vazquez, com participacdo do urbanista brasileiro Jaime
Lerner (Oliveira; Misoczky, 2016; Fernandes, 2019).

O projeto dividia o Cais Maua em trés setores. O Setor Gasdmetro concentraria
atividades comerciais, incluindo a constru¢ao de shopping center no local do Armazém
A7. O Setor Armazéns seria destinado a preservacdao do patrimdénio histérico e ao
desenvolvimento de atividades culturais, gastrondmicas e educacionais. Ja o Setor
Docas receberia grandes empreendimentos imobiliarios, com torres comerciais, hotel

e espacos de convivéncia (Fernandes, 2019; Vieira, 2011; Marzulo, 2021).
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O projeto enfrentou questionamentos institucionais e sociais. Houve disputa
judicial com a Agéncia Nacional de Transportes Aquaviarios (ANTAQ), resolvida
posteriormente mediante acordo. Paralelamente, movimentos sociais e coletivos
urbanos manifestaram criticas ao carater comercial da proposta, especialmente a
construcao de torres e a demolicdo do Armazém A7 (Marx; Moroso; Fedozzi, 2022;
Oliveira, 2020).

Passados quase 20 anos da assinatura do contrato com o Consércio Porto Cais
Maua do Brasil, as obras para revitalizacdo e manutencdo do Cais ndo avancaram,
apresentando elevado grau de deterioracao (Marzulo, 2021). Por conta disso, o Governo
do Estado do Rio Grande do Sul, comandado por Eduardo Leite (PSDB), optou, em
2019, por rescindir unilateralmente o contrato, alegando descumprimento contratual,
auséncia de investimentos e inadimplemento de obriga¢cdes (Superintendéncia do
Porto de Rio Grande, 2019).

No mesmo periodo, foi autorizada a exploracao temporaria de parte da area
proxima ao Armazém A7 por empreendedores privados, dando origem ao espaco
gastronémico conhecido como Cais Embarcadero, composto por bares, restaurantes
e areas de convivéncia (Marzulo, 2021; Ribeiro, 2021).

Posteriormente,em 2020, 0o Governodo Estadofirmou Termo de Cooperagdaocom
o Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social (BNDES) para estruturacao
de novo modelo de concessao. O estudo elaborado pelo Consorcio Revitaliza propds
nova organiza¢dao espacial do Cais, dividindo-o em trés areas: o setor do lazer e
contempla¢dao no entorno do Gasémetro; o setor memdria, voltado a restauracdo e
preservacdo dos armazéns histéricos; e o setor da nova urbanidade, localizado nas
docas, destinado a empreendimentos residenciais, corporativos e hoteleiros. O projeto
também prevé altera¢des no sistema de contenc¢ao de cheias, incluindo a substituicao
de partes do Muro da Maua por estruturas removiveis e adaptaveis.

Em 2021, o municipio de Porto Alegre aprovou a Lei Complementar n°

930/2021, criando o Programa de Reabilitacdo do Centro Historico. Entre suas
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medidas esta a flexibilizacdo de parametros urbanisticos na regido central,
incluindo a possibilidade de edificacdes mais altas no setor das docas, medida que
gerou criticas quanto a ampliacdo da liberdade concedida ao mercado imobiliario
(Alfonsin; Lahourgue; Marx, 2022).

Em 2023, o Governo do Estado langou nova concorréncia internacional para
concessao da revitalizacao do Cais Maua por 30 anos, estimando investimento privado
de aproximadamente 352 milhdes de reais. O empreendedor devera seguir o projeto
desenvolvido pelo Consércio Revitaliza e prevé a utilizagdo da exploracao imobiliaria
no setor das docas como mecanismo de financiamento para a recuperacao dos demais
espac¢os do complexo. Em fevereiro de 2024, o Consoércio Pulsa RS venceu o certame,
assumindo a responsabilidade pela implementacdo do projeto (Governo do Estado do
Rio Grande do Sul, 2024). Passados apenas dois meses, ocorre a grande enchente de

2024, suspendendo o andamento do empreendimento.

A regido da orla central de Porto Alegre foi objeto de diferentes estudos e
propostas de revitalizacdo ao longo do século XX. Entre os marcos urbanos mais
emblematicos encontra-se a Usina do Gasdmetro, edificacdo inaugurada em 1928
como usina termoelétrica, construida nas proximidades de uma antiga usina de gas
desativada (Franco, 2018). O complexo possui area construida de 8.863 m? e uma
chaminé de 117 metros de altura.

Com o encerramento das atividades da usina em 1974, o edificio entrou
em processo de deterioragao, surgindo propostas de demolicdo para ampliacdo
viaria. A iniciativa, contudo, enfrentou forte resisténcia da sociedade civil, que
reivindicou a preservacao do patrimoénio historico da cidade. Em 1982, a Eletrobras
transferiu o terreno ao municipio, e o prédio foi posteriormente tombado como
patrimoénio historico e cultural nas esferas estadual e municipal. ApGs processo de
restauracado, o espaco foi reinaugurado em 1991 como centro cultural (Prefeitura

de Porto Alegre, 2024a; 2024b).
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A regido da Praia de Belas também foi objeto de propostas urbanisticas desde
o0 inicio do século XX. Ja em 1929 circulavam ideias de saneamento e reforma da area,
com o objetivo de criar uma extensa faixa de “litoral” urbanizado e um bairro planejado
formado a partir de aterros. A proposta previa edificacbes de alto padrao e jardins,
com a intencao de transformar a cidade em um polo turistico e oferecer a elite local
um novo espaco de lazer (Petersen Filho, 1984).

O projetode PereiraPaiva e Ubatuba de Faria, de 1936, reforcava essa perspectiva
ao propor aterros de grande escala destinados a criagdo de um bairro residencial
planejado, arborizado e acompanhado por atividades comerciais e de servi¢os. No
encontro das avenidas previstas na desembocadura do Riacho, seria implantado o
chamado “Parque das Confluéncias”, estruturado em torno de um monumento central.
O bairro também funcionaria como um balneario urbano, permitindo amplo acesso
as praias de agua doce apés a reurbanizacao (Bohrer, 2001; Burin, 2008). A proposta
foi retomada no projeto de Pereira Paiva e Fayet, de 1953, no qual o contato com o
Guaiba seria ampliado por meio de estruturas de lazer, incluindo marina publica e
ancoradouros (Burin, 2008).

A dificuldade de atrair investimentos privados, aliada a ocupacdo da area por
6rgaos publicos e parques pouco conectados ao Guaiba, fez com que a orla central
permanecesse por décadas subutilizada. Entre 2000 e 2010 destacam-se duas
iniciativas relevantes. Em 2000 foiinaugurado o Anfiteatro P6r-do-Sol, espaco destinado
a realizacao de eventos culturais ao ar livre, com capacidade para aproximadamente
70 mil pessoas. Atualmente encontra-se desativado. Em 2008 foi inaugurada a sede
da Fundacao Iberé Camargo, construida em terreno cedido pelo governo do Estado
proximo ao antigo Estaleiro SO, constituindo um centro cultural integrado a paisagem
do Guaiba (Timmers, 2011; Rodrigues, 2019).

O processo contemporaneo de revitalizacdo da orla central ganhou impulso
em 2011, quando o prefeito José Fortunati convidou o arquiteto Jaime Lerner para

elaborar um projeto urbanistico abrangendo os Trechos 1, 2 e 3 da orla. A contratac¢ao
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ocorreu por inexigibilidade de licitacao, fundamentada no notério saber do profissional
(Oliveira; Misoczky, 2016). O valor estimado do contrato foi de aproximadamente 2,1
milhdes de reais.

Com base nesse projeto, o municipio decidiu transformar os Trechos 1 e 3
em parques publicos e conceder a iniciativa privada a explora¢dao do Trecho 2. Para
viabilizar as intervencdes publicas foi criado o programa “Organicidade e Requalificacao
do Espaco Urbano, do Lazer e do Acesso e Mobilidade de Porto Alegre” (ORLA-POA). As
obras foram financiadas por recursos municipais e por empréstimo de 92 milhdes de
ddlares obtido junto ao Banco de Desenvolvimento da América Latina e Caribe (CAF),
com pagamento previsto ao longo de 16 anos (CAF, 2016).

As obras do Trecho 1 foram executadas entre 2015 e 2018, resultando na
criacdo da Orla Moacyr Scliar. O espaco passou a contar com ciclovia, passeio publico,
mirantes, quadras esportivas, ancoradouro turistico, bares, restaurante panoramico e
sistema de iluminacdo caracteristico, composto por postes inclinados e piso iluminado
(Prefeitura de Porto Alegre, 2023a).

Ja o Trecho 3, inaugurado em 2021, foi concebido com foco na pratica esportiva
e na contempla¢ao da paisagem do Guaiba. O espaco reune 29 quadras esportivas
destinadas a diferentes modalidades, além da maior pista de skate da América Latina.
Em homenagem ao arquiteto responsavel pelo projeto, o parque recebeu o nome de
Orla Jaime Lerner (Prefeitura de Porto Alegre, 2023b).

O Trecho 2 foi reservado para exploracdo por meio de concessao a iniciativa
privada. O edital de licitacdo, lancado em 2020, previa investimentos aproximados de
70 milhdes de reais em infraestrutura e manutencdo do espacgo. O projeto contempla
equipamentos publicos como area para eventos, parque infantil, cachorrédromo,
teatro, apoio nautico, estacionamento, decks de contemplacdo e ciclovias (Prefeitura
de Porto Alegre, 2020b).

Em contrapartida, o concessionario poderia explorar economicamente o

espaco por 35 anos, por meio de receitas provenientes de eventos, estacionamentos,
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bares, restaurantes, atividades nauticas, publicidade e locacdao de equipamentos. O
lucro estimado ultrapassaria 500 milhdes de reais. O municipio, contudo, optou por
cancelar o primeiro edital antes da conclusao do processo licitatério, a fim de revisar
o modelo econémico adotado.

Ainda quanto ao Trecho 1, recentemente, apds certame licitatorio finalizado, foi
realizada uma concessao de exploracdo privada. A licitacao vinculou a administracao
do Trecho 1 arealizacao de obras de infraestrutura do Parque Harmonia. A exploracao
privada conjunta dos dois espacos por 35 anos necessitara um investimento de cerca
de 31 milhdes de reais, prometendo-se ganhos de cerca de 500 milhdes de reais
(Prefeitura de Porto Alegre, 2020a). Ja esta em curso a elaboracdo de uma concorréncia

publica para o Trecho 3 da Orla Central.

Na década de 1850, Porto Alegre possuia uma fundi¢cdo de metais mantida por
Antdnio Henriques da Fonseca e José Manuel da Silva S6. A empresa ganhou relevancia
ao fornecer produtos as tropas brasileiras durante a Guerra do Paraguai, expandindo
posteriormente suas atividades para a construcao naval na margem norte do Guaiba,
passando a ser conhecida como “Estaleiro S6”. Em 1949, a fabrica foi transferida para
a margem sul do lago, atual bairro Cristal, em area aterrada que passou a abrigar
amplas instala¢des industriais. Com a crise do setor naval brasileiro, a empresa
decretou faléncia em 1995 (Bueno; Taitelbaum, 2009).

Em razao de disputas entre os credores da massa falida, o terreno permaneceu
abandonado por décadas. Trés leildes foram realizados sem interessados, em
grande parte devido ao regime urbanistico entdao vigente, que restringia o uso do
local a atividades vinculadas a indUstria naval. Diante desse cenario, foi promulgada
em 2002 a Lei Complementar n°® 470, que alterou o regime urbanistico da area. A
nova legislacdo passou a permitir atividades comerciais e de servicos, bem como

equipamentos especiais, como arenas esportivas e marinas, mantendo a proibicdo
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de usos habitacionais, industriais e de comércio atacadista. A lei também determinou
que a implantacdo de edificacBes deveria ser precedida de Estudo de Viabilidade
Urbanistica (EVU) e estabeleceu a obrigatoriedade da constru¢do de um parque urbano
com acesso publico a orla.

Em 2003, a construtora Titton Brugger adquiriu a area em leildo por
aproximadamente sete milhdes de reais. Em 2006 foi apresentado o projeto
denominado “Pontal do Estaleiro”, que, além de outras construcdes, previa cinco
torres residenciais. A inclusdo de habitacdes contrariava diretamente o regime
urbanistico entdo vigente, que vedava esse tipo de uso (GauchazH, 2018).

Diante disso, em 2008 foi protocolado na Camara Municipal o Projeto de Lei
Complementar n° 06/2008, com o objetivo de retirar a proibicdo de uso residencial
na area. A proposta gerou forte mobilizacdo de moradores e movimentos sociais,
que criticavam os impactos urbanisticos do empreendimento, incluindo o aumento
do fluxo de veiculos, possiveis altera¢bes na circulacdo de ventos e a obstrucdo da
paisagem do pdr do sol no Guaiba. Apds intenso debate e sucessivos adiamentos
de votacao, o projeto foi aprovado pela Camara. Segundo Timmers (2011, p. 115),
a controvérsia evidenciava a disputa entre interesses privados e a preserva¢ao do
carater publico da orla da cidade.

Encaminhado para sancao, o projeto foi vetado pelo prefeito José Fogaca, sob
0 argumento de que a divergéncia de posicdes demonstrava auséncia de consenso
na opinido publica. Em seguida, o Poder Executivo encaminhou nova proposta
legislativa prevendo a realizacao de consulta publica. O novo regime urbanistico
foi aprovado pela Lei Complementar n° 614, de 2009, que estabeleceu diversas
contrapartidas urbanisticas ao empreendedor, incluindo obras de prote¢dao contra
cheias, implanta¢do de via publica, praca, trapiche e equipamentos urbanos, além
da obrigatoriedade de manutencdo de uma faixa publica urbanizada de, no minimo,

60 metros junto a orla, com acesso irrestrito ao Guaiba.
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Embora a nova lei tenha autorizado a construcao de edificacdes residenciais, a
pressao de movimentos sociais resultou na inclusao de dispositivo que determinava a
realizacao de consulta publica entre os eleitores de Porto Alegre para deliberar sobre
0 uso habitacional da area (Marx; Moroso; Fedozzi, 2022).

Apdsapromulgacdodalei,aempresaBMPar,responsavelpeloempreendimento
naquele momento, anunciou a desisténcia da construcdo de torres residenciais.
Ainda assim, a consulta publica foi mantida. Realizada em agosto de 2009, contou
com a participacdo de mais de 22 mil eleitores, dos quais 80,7% manifestaram-se
contrarios a implanta¢dao de habita¢des no local (GauchaZH, 2018; Oliveira, 2020).
Em razdo desse resultado, o regime urbanistico da area consolidou-se mantendo a
proibicdo do uso residencial.

Nos anos seguintes, o projeto passou por novas reformulacdes. Em 2012 foi
apresentado estudo para a construcao de uma torre comercial e, em 2015, realizaram-
se audiéncias publicas para discutir o futuro do espa¢o. Em 2016, em parceria com
a construtora Melnick Even, o empreendimento foi redesenhado e passou a ser
denominado “Pontal”. Apds aprova¢ao municipal, as obras tiveram inicio em 2019 e a
inauguracao ocorreu em 2023.

O complexo possui cerca de 114 mil m? de area construida, incluindo shopping
center, loja de grande porte, torre de 24 andares destinada a hotel, centro de eventos,
escritorios e servicos de saude, além de um parque publico voltado para a orla
(Fagundes, 2022; Melnick, 2018).

O Parque Pontal, localizado as margens do Guaiba, ocupa aproximadamente 29
mil m? e foi implantado em area doada ao municipio pelo empreendedor. O espaco
conta com areas arborizadas, pieres, mirantes e escadarias voltadas a contemplacao
da paisagem, além de equipamentos urbanos como bancos, aparelhos de ginastica,
playground e bicicletario. Elementos de valorizacao histérica também foram
incorporados, incluindo memorial do antigo Estaleiro S6, maquete da antiga fabrica,

janela arqueoldégica referente a Estacao do Asseio Publico e obras comemorativas aos
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250 anos de Porto Alegre (GauchaZzH, 2022; Prefeitura de Porto Alegre, 2023¢). Embora
0 parque possua uso publico, estudos indicam que sua gestao permanece vinculada
ao empreendimento privado, funcionando também como elemento de valoriza¢ao
imobiliaria do complexo (Soares et al., 2022).

O empreendimento apresenta significativo potencial econdmico. A época de seu
lancamento, unidades comerciais eram ofertadas por valores proximos de um milhdo
de reais (Fagundes, 2022). A estratégia de marketing destacou o carater exclusivo
do empreendimento, enfatizando sua localizacao privilegiada junto ao Guaiba e a
escassez de areas privadas com acesso direto a orla, o que refor¢a seu potencial de
valorizacdo imobiliaria (Fonseca, 2019).

A partir da analise realizada neste capitulo sobre as intervencdes no Cais
Maug, na Orla Central e no Parque Pontal percebe-se a adocdo de distintos modelos
de intervencdo urbana na orla do Guaiba. Enquanto a revitalizacdo da Orla Central
foi conduzida majoritariamente pelo poder publico, com foco na qualificacdo de
espacos de lazer e convivéncia coletiva, os projetos do Cais Maua e do Parque Pontal
revelam arranjos institucionais mais complexos, marcados pela participacdo de
agentes privados e pela adoc¢do de instrumentos urbanisticos voltados a viabilizacao
de empreendimentos de grande porte. Tais experiéncias demonstram que a
reconfiguracdo da orla de Porto Alegre tem ocorrido por meio de estratégias diversas,
que combinam interesses publicos e privados, disputas politicas e mecanismos de

participacdo social.

A analise desenvolvida ao longo deste estudo permitiu compreender a orla do
Guaiba como um espaco central na formacdo urbana e na dinamica contemporanea
da cidade de Porto Alegre. No primeiro capitulo, observou-se que a relacdo da cidade
com o lago foi marcada por transformac8es histéricas significativas. Inicialmente

associada as atividades portuarias, comerciais e industriais que impulsionaram o
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crescimento urbano, a orla passou, ao longo do tempo, por processos de afastamento
fisico e simbdlico da populag¢ao, decorrentes tanto das mudancas econémicas quanto
das préprias formas de ocupacdo e infraestrutura implantadas na regiao.

Nesse contexto, as transformacdes recentes evidenciam um movimento
de reaproximac¢do da cidade com o Guaiba, impulsionado por politicas publicas e
projetos de requalificagdo urbana que buscam ressignificar esse espaco estratégico.
Como demonstrado no segundo capitulo, diferentes iniciativas foram implementadas
com o objetivo de promover a revitalizacdo da orla, envolvendo distintos modelos de
intervencdo e variados arranjos institucionais.

A analise das intervencdes realizadas no Cais Maua, na Orla Central e no
Parque Pontal evidencia a adog¢ao de distintos modelos de interven¢do urbana na orla
do Guaiba. A revitalizacao da Orla Central representa uma intervencdo conduzida
predominantemente pelo poder publico, voltada a ampliacdo e qualificagdo dos
espacos de lazer e convivéncia coletiva, fortalecendo o acesso da populacdo ao lago
e contribuindo para a valorizacdo do espago publico. Por sua vez, os projetos do Cais
Maua e do Pontal do Estaleiro evidenciam a crescente presenca de agentes privados
nos processos de transformacao urbana, revelando modelos de desenvolvimento que
articulam interesses econémicos, valorizacdo imobiliaria e reconfiguracdo territorial.

Essas experiéncias demonstram que a requalificacdo da orla de Porto Alegre
ndo constitui um processo homogéneo, mas sim um campo de disputas e negocia¢des
entre diferentes atores sociais, politicos e econdmicos. Ao mesmo tempo em que tais
intervencdes possibilitam a recuperacdo de areas degradadas e a ampliacdo de usos
urbanos qualificados, também suscitam debates acerca da preservacao do carater
publico da orla, do acesso democratico aos espacos e dos impactos decorrentes da
valorizacdo imobiliaria.

Dessa forma, verifica-se que o futuro da orla do Guaiba depende da construcdo
de politicas urbanas capazes de equilibrar os interesses publicos e privados envolvidos
nesses processos, assegurando que a valorizacdo deste territério estratégico se

traduza, efetivamente, em beneficios coletivos para a cidade e para seus habitantes.
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