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Resumo: A pesquisa aborda o patriménio cultural da Metaltrgica Abramo Eberle S.A., conhecida como MAESA,
antigo parque fabril localizado na cidade de Caxias do Sul — RS, Brasil. O objetivo geral da pesquisa é verificar o
regime juridico-urbanistico da MAESA. Na primeira parte da pesquisa descreve-se a histdria e caracteristicas do
conjunto arquitetdnico. Apos, aborda-se a regulamentacéo, em especial aspectos do Plano Diretor, Lei de Doacéo
e Plano Geral. Para tanto, utilizou-se o método de abordagem hipotético-dedutivo, adaptado a ciéncia juridica. O
método de procedimento é monografico aplicado a um estudo de caso. A pesquisa tem natureza basica com
abordagem qualitativa, de objetivo descritivo e explicativo. Como resultados verificou-se que a MAESA tem
zoneamentos especificos, sendo tombada e identificada como Ponto de Interesse Patrimonial Histérico, também
se entende necessaria a observagdo de critérios para compatibilizacéo entre as normas de protecdo vigentes e a
tomada de decisdes futuras, que objetivem viabilizar o uso publico do espa¢o. Conclui-se que existe um regime
juridico-urbanistico de protecdo da MAESA, muito embora as normas de prote¢do estejam dispersas na legislacéo
municipal.

Palavras-chave: cidade; patrimdnio cultural; plano diretor; urbanismo.

Abstract: The research addresses the cultural heritage "MAESA", an old industrial park located in the city of
Caxias do Sul - RS, Brazil. The general objective of the research is to verify the legal-urban regime of MAESA.
In the first part of the research, the history and characteristics of the architectural complex are described.
Afterwards, the regulation is addressed, in particular aspects of the Master Plan, Donation Law and General Plan.
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For that, we used the hypothetical-deductive approach method, adapted to legal science. The procedure method is
monographic applied to a case study. The research has a basic nature with a qualitative approach, with a descriptive
and explanatory objective. As a result, it was found that MAESA has specific zoning, being listed and identified
as a Point of Historic Heritage Interest, it is also understood that it is necessary to observe criteria for compatibility
between the current protection norms and the making of future decisions, which aim to enable the public use of
space. We conclude that there is a legal regime to protect the MAESA complex, although the protection rules are
dispersed.

Key-words: city; cultural heritage; master plan; urbanism.

Introducéo

A pesquisa tem como objetivo analisar e discutir o regime juridico-urbanistico da
MAESA, parque fabril tombado localizado na cidade de Caxias do Sul — RS, Brasil. O
complexo industrial possui em torno de 53 mil metros quadrados, com mais cerca de 19
edificacbes em seu interior, construidas em diferentes periodos.

A localizacdo da MAESA no territorio € privilegiada, pois esta inserida na regido urbana
central, estando proxima a outros bens considerados de valor historico e cultural, bem como ao
crescente numero de estabelecimentos comerciais, culturais e gastronémicos nos arredores.
Tais fatos sdo contributivos para a insercdo do complexo MAESA no cenario econdmico e
social do Municipio. Portanto, para além do grande valor econémico da area (um imenso terreno
no centro da segunda maior cidade do Rio Grande do Sul) o complexo é simbolo do periodo de
acelerada industrializacdo promovida pelos descendentes da imigracdo italiana no Sul do Brasil.
Trata-se de um patriménio cultural, arquiteténico, paisagistico, para além de seu potencial
turistico.

Assim, o problema de pesquisa é: existe um regime juridico-urbanistico que garanta a
protecao do patrimdnio cultural da MAESA? A hipétese a ser testada é a que esse regime existe,
muito embora as normas de protecdo estejam dispersas no Plano Diretor, Lei de Doacdo e outras
normas municipais.

Para essa investigagdo utilizou-se, além da revisdo bibliografica, o método de
abordagem hipotético-dedutivo, adaptado as ciéncias sociais, em especial a ciéncia juridica. O
método de procedimento é monogréafico, mediante a analise de bibliografia e documentos
publicos, e estudo de caso, bem como na documentacao relacionada. A pesquisa tem abordagem

qualitativa, de natureza basica, com objetivo descritivo e explicativo.
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Na primeira parte da pesquisa, sdo elencados relevantes acontecimentos historicos e
atuais relativos a MAESA, desde sua criacdo, como propriedade privada, até sua conversdo em
propriedade publica. Além disso, sdo discutidas, en passant, algumas iniciativas de mobilizacéo
da sociedade civil e de instituicdo governamental na tutela do patrimdnio. A segunda parte
dedica-se ao enfrentamento da questdo central da pesquisa, ou seja, € analisado e discutido o

estatuto juridico da MAESA, segundo o Plano Diretor e outras normas pertinentes.

1 O Patrimonio historico-cultural MAESA, em Caxias do Sul - RS

A Metallrgica Abramo Eberle tem um relevante papel na cidade, tanto na perspectiva
econdmica-desenvolvimentista, como na perspectiva historica e cultural. 1sso porque a historia
do complexo industrial MAESA tem intima relagdo com a imigracdo de origem italiana na
regido da Serra Galicha (HEREDIA, 2002, p. 5), dando origem, em um primeiro momento, a
atividade agricola e, posteriormente, ao desenvolvimento como polo metalomecéanico
(HEREDIA, 2001, p. 7).

A instalacdo da industria remonta a 1886, quando Giuseppe Eberle e Luigia Eberle,
imigrantes italianos, adquirem a funilaria de propriedade de Francisco Rossi, localizada no
centro da cidade de Caxias do Sul — RS (FRI1ZZO, 2019). A funilaria era administrada por
Luigia, que passa a ser conhecida “como Gigia Bandera, ou seja, ‘Luiza, a Funileira’, traduzido
do dialeto talian” (TESSARI, 2013, p. 36). A Fabrica inicialmente produzia lamparinas, em
razao da auséncia de luz elétrica na regido. A matriarca ensinou o oficio ao filho Abramo Eberle,
que, com 16 anos de idade, decidiu adquirir 0 negocio, passando a administra-lo desde 1896. A
partir disso, o escopo de producdo foi ampliado (TESSARI et. al., 2020).

O negdcio cresceu consideravelmente, sendo que, em meados de 1910, a fabrica possuia
inimeras sec¢des de produtos, o que demandou uma consideravel ampliacdo do parque fabril
n° 1. O negdcio prosperou, passando por diversas parcerias e sociedades. Em 1921, foi aberta
uma filial em Sdo Paulo e, posteriormente, um escritdério no Rio de Janeiro (FRANCO;
FRANCO, p. 1946).

Em 1945, com o falecimento de Abramo Eberle, a presidéncia da empresa ficou a cargo
do seu filho, José Venzon Eberle. A Fébrica 1 ja ndo comportava a producéo, razéo pela qual

instalou-se a Fébrica 2 no bairro Exposicéo, proxima da BR-116, o que facilitava o escoamento
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da producdo (LAZAROTTO, 1981, p. 37). A Fabrica 2, objeto central deste estudo, denominada
MAESA, tem uma arquitetura industrial de alvenaria de tijolos aparentes muitas vezes
designada “manchesteriana”, em razdo da sua forte presenca na cidade de Manchester. Esse
estilo se explica pelas viagens internacionais anteriormente realizadas pelo fundador, bem como
seu filho José, em busca de referéncias (COSTA, 2013, p. 5).

O primeiro pavilhdo da MAESA foi inaugurado no ano de 1948, tendo sido projetado
pelo arquiteto Sylvio Toigo, conforme relata Dias (2018, p. 84). Os outros edificios que estavam
abrangidos pelo complexo foram projetados pelo arquiteto Romano Lunardi (COSTA, 2013, p.

8). A partir desse momento, a sociedade passou a denominar-se Metallrgica Abramo Eberle
S/IA.

Figura 1. MAESA - Fabrica 2 em 1950
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Fonte: Acervo Arquivo Histérico Municipal Jodo Spadari Adami

Houve a instalagéo de outras fabricas na cidade, com o intuito de comportar a producéo
ao mercado nacional. A demanda a que a empresa respondia envolvia desde utensilios metalicos
domeésticos até a fabricacdo de motores elétricos e motores para elevadores. Em 1953, com o
falecimento de José Eberle falece, a empresa foi assumida pelo irméo Jalio Eberle (TESSARI
et. al., 2020).
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Durante a atividade da empresa, a MAESA ganhou novos prédios. Em 1985 a Eberle
fundiu-se ao Grupo Zivi, da cidade de Gravatai — RS e em 2003, o prédio foi locado pela
Mundial S/A ao Grupo Voges, conhecido grupo empresarial (DIAS, 2018, p. 93).

Contudo, em razdo de dividas com o fisco, no ano de 2011 ocorreu a adjudicacdo da
empresa Mundial S/A, sendo que o prédio da MAESA passou a pertencer ao Estado do Rio
Grande do Sul, tornando-se, assim, bem publico. Tendo em vista o relevante valor historico e a
vinculagdo da comunidade com a histéria da empresa, em 2015 houve o tombamento em nivel
municipal de todo o conjunto edificado. Segundo Dias (2018, p. 93), durante esse periodo “¢é
possivel localizar apenas alguns poucos movimentos, ainda sem muita adesao, encabecados por
intelectuais entusiastas da preservacao da memoria da cidade de Caxias do Sul” (DIAS, 2018,
p. 93).

Em 2014, ap6s extensa negociacdo politica e aprovacdo na Assembleia Legislativa, o
Poder Executivo Estado do Rio Grande do Sul (Lei n® 14.617, 2014, art 2°) doou o imdvel ao
Municipio de Caxias do Sul — RS, mediante a destinacao “a uso publico especial com finalidade
cultural, de instalacdo de equipamentos publicos e de funcionamento de 6rgaos publicos, em
que seja garantido o manejo sustentavel do patriménio histérico, arquitetdnico e cultural por
ele constituido”.

No ano de 2020 o Municipio publicou Edital de concorréncia n° 080, licitacdo sob a
modalidade de concorréncia, do tipo técnica e preco, para contratacdo de empresa para
execucao de servicos técnicos relativos a patriménio histérico e cultural, para elaboracdo de
plano geral do conjunto edificado MAESA. O Plano Geral foi finalizado em 2022 e entregue
em duas etapas, sendo a primeira de diagndstico e a segunda contendo diretrizes, conforme os
requisitos da licitacdo (VAZQUEZ, CAXIAS DO SUL, 2022).

Ocorre que as disposicdes da lei de doagdo determinavam o uso estritamente publico-
estatal do imdvel, ndo contemplando a hipdtese de participacdo da iniciativa privada na gestao
ou uso do bem. Em razéo disso, em 2021, o Poder Executivo protocolou o Projeto de Lei n°
299/2021 a Assembleia Legislativa do Estado do Rio Grande do Sul, para alterar a lei. O projeto
foi aprovado em 19/10/2021 sem votos contrarios, sendo sancionada a Lei n® 15.742, de 30 de
novembro de 2021.

A partir dessa modificagcdo, manteve-se a destinagdo “ao fim publico, mediante a

realizacdo de finalidade cultural, instalagdo de equipamentos puablicos, funcionamento de
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orgdos publicos”, acrescentando-se a possibilidade de “instalagdo, desenvolvimento ou
execugdo de atividades de interesse publico”, a ser destinado “a permitir o aproveitamento
econdmico e a sustentabilidade econdmico-financeira, sendo observado o manejo adequado do
patrimonio historico, arquitetonico e cultural por ele constituido” (RIO GRANDE DO SUL,
Lei n®15.742, 2021, art 2°). Além disso, a alteracéo passou a permitir a participacao do capital

privado, dispondo que podera:

ser implementado de forma direta, supletiva ou em articulagdo com entes ou
instituicGes publicas ou privadas, por meio de concessdo simples ou especial —
parceria publico-privada — PPP, cessdo, concessdo, permissdo ou autorizagdo de uso,
concessao de direito real de uso, direito de superficie, outorga de direitos ou mediante
a adog¢do de qualquer outro instrumento habil previsto na legislacdo pertinente. (RIO
GRANDE DO SUL, Lei n° 15.742, 2021, art 2°).

Visando o cumprimento das finalidades da lei de doagdo, com base no Plano Geral de
Ocupacédo e diante da necessidade de grandes investimentos publicos para a recuperacdo da
MAESA, o Municipio de Caxias do Sul langou Edital de Chamamento Plblico para
Procedimento de Manifestagéo de Interesse — PMI n® 01/2022 (CAXIAS DO SUL, 2022).

Neste interim, pequena parte do complexo fabril esta sendo utilizada pelo Municipio,
com uso destinado a instalacdo de secretarias municipais, guarda municipal e pelo Divisao de
Protecdo ao Patrimonio Historico e Cultural (DIPPAHC). Ainda, ap6s a entrega do Plano Geral,
realizou-se o evento Maesa Cultural, com expositores locais, atracfes culturais na area externa,
tendo sido aberta a visitacdo interna de forma guiada pela Comissdo do Complexo. Devido ao
sucesso, 0 evento tornou-se permanente no calendario Municipal.

Diante do exposto, para facilitar o entendimento do processo de transicdo da MAESA,
elencam-se 0s seguintes fatos e datas representativos:

Quadro 1. Fatos relevantes relacionados a MAESA

Ne° Evento Detalhes Ano
Adjudicacéo pelo o - .
1 Estado do Rio Adjudicacgdo da Fabrica 2 pelo Estado do Rio Grande do 16/12/2010

Sul em razdo de débitos da Mundial S.A.
Resposta do IPHAE - Oficio 072/2011/IPHAE/SEDAC-RS

Grande do Sul

Tombamento em

2 nivel municipal em resposta ao oficio 913/2011-PRM/CS-MPF/Caxias do 2011
Sul. Ficha de inventario n° 34, vol.1.
Doagio do prédio da Lei_n° 14.617, de 08 d(_e dezembrt_) dg 2014.
3 Autoriza o Poder Executivo a doar imdvel, com 08/12/2014

Maesa ao Municipio

encargos, ao Municipio de Caxias do Sul

@ (1) & | Revista de Direito Urbanistico, Cidade e Alteridade | e-ISSN: 2525-989X | XXIX Congresso Nacional
|v.8|n.2]|p.01-23 | Jul/Dez. 2022.
6



Gerusa Colombo
Fabio Scopel Vanin
Clévis Eduardo Malinverni da Silveira

L3

de Caxias do Sul -
RS
Localizagdo: Ruas Placido de Castro, Dom José Barea,
Tombamento do Pedro Tomasi e Treze de Maio. Processo Administrativo n® 02/06/2015
conjunto edificado 201101667 Lancamento no Livro Tombo em 02 de junho
de 2015, as fls. 054-6
Projeto de Municipio entrega ao Estado do Rio Grande do Sul Projeto
intervencdo de de intervencdo de ocupacdo, uso e gestdo da MAESA
" T S : 11/11/2015
ocupacdo, uso e elaborado pela Comisséo Especial, instituida pela lei da
gestdo da MAESA doacdo e coordenada pela secretaria municipal de Cultura
Edital de concorréncia n° 080-2020: licitacdo sob a
Edital de Licitacio — modalldeldedde concorréncia, do tlpg t%cmca e preco, para
Plano Geral contr_atagao € empresa para execucdo de servicos tecn|c~os 2020
relativos a patrimdnio histérico e cultural, para elaboracéo
de plano geral do conjunto edificado MAESA.
x . Advindo do Projeto de Lei n® 299/2021, proposto pelo
Alteragflo da Lei gie Poder Executivo, que alterou a Lei n® 14.617, de 08 de
7 Doacéo - Lei n. - - 30/11/2021
dezembro de 2014, que autoriza o Poder Executivo a doar
15.742/21 L s -
imovel, com encargos, a0 Municipio de Caxias do Sul
8 Entregéec:glPlano Edital de concorréncia n° 080-2020 2022
. Edital de Chamamento Plblico para Procedimento de
9 Edital PMI Manifestacao de Interesse — PMI n° 01/2022 14/04/2022

Fonte: elaboracédo prdpria.

A partir do conhecimento dos principais fatos relacionados a MAESA, propGe-se, na
préxima secdo, a analise do estatuto juridico e da tutela deste patrimoénio perante o Plano Diretor

e outras normas municipais.

2 O regime juridico-urbanistico da MAESA

Neste ponto da pesquisa sera verificada a qualificacdo juridica da MAESA perante o
Plano Diretor de Caxias do Sul e outras normas pertinentes. Sobre o Municipio de Caxias do
Sul — RS, alguns dados relevantes sdo os apontados no ultimo censo (IBGE, 2010), onde
constatou-se que a populacdo é em torno de 435.564 mil pessoas, sendo que a estimativa para
0 ano de 2021 é de 523.716 mil pessoas (IBGE, 2021). O indice de Desenvolvimento Humano
(PNUD, 2010) foi atribuido no patamar de 0,782, considerado de nivel alto. Com relagéo ao
perfil econdmico, Caxias do Sul figura entre os 100 maiores PIBs do Brasil, ocupando o 37°
lugar e, no Estado do Rio Grande do Sul, figura em 2° lugar, logo ap6s a capital Porto Alegre
(DEE/SPGG/IBGE, 2019). Com relacdo as caracteristicas geogréaficas, a area total é de
1.643,913 km?, inserido na Regido Nordeste do Estado do Rio Grande do Sul e pertencente ao
Bioma Mata Atlantica (IBGE, 2010).
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No gue tange a MAESA, o primeiro ponto que merece destaque € a sua localizacao.
Conforme mencionado no primeiro topico, um dos motivos para a escolha do local de instalacédo
foi a proximidade com a BR116, o que facilitaria o escoamento da produgéo. Conforme o Plano
Diretor em vigor, a area onde a MAESA esta inserida enquadra-se no 1° Anel Perimetral do
Municipio de Caxias do Sul, em area central da cidade.

A MAESA estd situada no Bairro Exposicdo, de caracteristica maioritariamente
residencial e considerado o bairro mais valorizado da cidade, onde, segundo a estimativa
levantada por imobiliarias, o valor médio de venda é em média de R$ 7.000,00 (sete mil reais)
ao m2 (FipeZAP, 2022). Ainda, o FipeZAP+, com base em dados do IBGE, FGV e Banco
Central do Brasil, divulgou informe de julho de 2022, onde o comportamento recente do preco
de venda de imoveis residenciais em Caxias do Sul — RS, avaliada a varia¢do dos ultimos 12
meses foi de 9,70% de aumento, sendo que o prego medio por m2 é de R$ 4.721,00. Na figura

2, € possivel compreender o tamanho do complexo e seu entorno, identificado em vermelho:

Figura 2. Localizagdo da MAESA e entorno
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Fonte: Sistema GeoCaxias — SEPLAN, 2022.
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A éarea em questao ¢é zoneada pelo Plano Diretor (CAXIAS DO SUL, 2019, art. 49), que
define a funcdo do zoneamento como a “divisao do territorio do Municipio em zonas, setores €
areas, visando dar a cada espaco melhor utilizacdo em funcéo do sistema viario, da topografia
e da infraestrutura existente, prevista ou projetada”.

O Plano Diretor (CAXIAS DO SUL, 2019, art. 50) identifica como Zona de Centro,
areas que “abrangem o centro tradicional da cidade” e possuem “maior concentragdo de
atividades e fungdes urbanas de carater setorial, bem como os centros das regibes
administrativas e corredores industriais, comerciais, de servicos e transporte, tendo como base
os sistemas de circulagdo e transportes”.

Dentre as Zonas de Centro, enquadra-se na Zona de Corredor Comercial, ZC 3, definida
pelo Plano diretor como areas “que sdo os principais eixos de crescimento da cidade,
caracterizados como areas de expansdo do centro tradicional e como corredores de servigos e
de transportes, tendo como base o0s sistemas de circulacdo™ (CAXIAS DO SUL, 2019, art. 50).
Ainda, dentre as espécies de Zona Residencial, configura-se como ZR3, “destinada aos espacos
urbanos adequados a densifica¢do, tendo como fungdo dar suporte ao uso residencial e a
atividades complementares a habitacao” (CAXIAS DO SUL, 2019, art. 52). Na Figura 3 é

possivel verificar o zoneamento do territorio:
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Figura 3. Localizacdo da MAESA - Zoneamento
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Outro zoneamento previsto ¢ a delimitacdo de Setores Especiais, que sdo “areas para as
quais estdo estabelecidas ordenacdes especificas de uso e ocupacdo do solo, condicionadas as
caracteristicas locacionais, funcionais ou de ocupacdo urbanistica ja existentes ou projetadas e
aos objetivos e diretrizes de ocupacao” (CAXIAS DO SUL, 2019, art. 70).

Dentre os Setores Especiais estd o0 Setor Especial de Interesse Patrimonial, Historico,
Cultural e Paisagistico (SIH), que "sdo areas formadas por sitios, locais, ruinas e conjuntos
antigos de relevante expressao arquitetonica, histdrica, cultural, paisagistica e arqueoldgica,
bem como os respectivos entornos, cuja manutencdo Seja necessdria a preservacdo de
patrimonio historico-cultural” (CAXIAS DO SUL, 2019, art. 71, I).

S&o elencados 158 Pontos de Interesse Patrimonial Historico, sendo o n° 136 - Maesa
Fabrica 2 (Tombado) MAESA, relativo a edificagdo, ponto 09 - Caldeiras e Equipamentos de
Fundicdo da Maesa - Fabrica 2 e 0 Complexo foi identificado como n° 103 - Antiga Metalurgica

Abramo Eberle (Tombado). A maior parte dos pontos esta localizada na area urbana de Caxias

[ONoIe)
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do Sul e concentrada no Setor Especial Centro Historico (CH), ja na area rural foram
identificados 108 locais de interesse historico, identificados por meio de Ficha de Inventario do
Patriménio Histdrico e Cultural, onde a incluséo ou a excluséo dos bens culturais relacionados
¢ “vinculada a apreciagdo do Conselho Municipal do Patriménio Histérico e Cultural”
(COMPAHC) (CAXIAS DO SUL, 2019, art. 92).

A localizacdo também pode ser considerada privilegiada no contexto do territorio
municipal, tendo em vista a proximidade com pontos de referéncia da cidade, muitos deles
considerados Pontos de Interesse Patrimonial Historico, conforme apresenta a figura abaixo:

Figura 4. Localizacdo da MAESA — Setores Especiais e Pontos de Interesse Patrimonial Histérico
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Fonte: Sistema GeoCaxias — SEPLAN, 2022.

A posicdo da MAESA no territério mostra-se favorecida, uma vez que na frente norte
esta localizado o Parque Monteiro Lobato e nas proximidades podem ser citados 0s pontos 23
- Centro Administrativo Municipal; 24 - Antiga Residéncia Julio Eberle; e 0 33 - Parque Getulio

Vargas — Macaquinhos. Além dos pontos mencionados, vem crescendo o numero de
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estabelecimentos comerciais, culturais e gastronémicos nos arredores, o que é fator contributivo
para o uso da MAESA no futuro.

Também ha o zoneamento especifico Setor Especial MAESA (2019, art. 90), o0 que o
Plano Diretor (CAXIAS DO SUL, 2019) demarcou como “area do complexo MAESA como
passivel de aplicacdo de Operacdo Urbana Consorciada, com delimitacdo de entorno e
regramentos a serem definidos por meio de estudos e legislacdo especifica”.*

Sobre o regramento dos bens culturais, materiais e imateriais, o Plano Diretor (CAXIAS
DO SUL, 2019, art. 90) vigente dispGe que as politicas de preservacdo dos bens culturais,
materiais e imateriais e tm como objetivo “garantir a preservagdo, a recuperagdo € 0 acesso
publico aos bens culturais relacionados, bem como a outros bens culturais, materiais ou
imateriais”. Para tanto, o Municipio ¢ autorizado a “buscar recursos para infraestrutura”,
“efetivar parcerias publico-privadas (PPPs)”, utilizar os “instrumentos relacionados” no Plano
Diretor ou “outros instrumentos afetos” e “realizar obras de infraestrutura, formular convénios
e prestar servigos”.

Assim, o poder publico municipal “podera realizar obras de infraestrutura e prestar
servigos visando o acesso publico e melhor utilizagdo”, inclusive em “areas privadas, desde que
autorizado pelo proprietario” (CAXIAS DO SUL, 2019, art. 91). Contudo, “a reforma ou a
alteracdo da forma ou da fachada dos prédios localizados” no Setor Especial do Centro
Historico e dos elencados de interesse historico “dependerao de prévia analise e aprovagao da

Divisao de Prote¢do ao Patrimonio Histérico e Cultural (DIPPAHC)">.

4 Secdo VIII Das Operagdes Urbanas Consorciadas Art. 136. As Operac8es Urbanas Consorciadas s&0 0 conjunto
de medidas coordenadas pelo Municipio, com a participagdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes
e investidores privados, com o objetivo de alcangar transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e
valorizacdo ambiental, notadamente ampliando os espagos publicos, organizando o transporte coletivo,
implantando programas habitacionais de interesse social e realizando melhorias de infraestrutura e do sistema
viario, num determinado perimetro. Paragrafo Gnico. A é&rea de abrangéncia de cada nova operagdo urbana
consorciada sera delimitada por lei especifica, respeitadas as disposi¢des dos arts. 32 a 34 da Lei Federal n° 10.257,
de 10 de julho de 2001- Estatuto da Cidade, bem como os principios da presente Lei Complementar. Art. 137.
Fica demarcada a area do complexo MAESA como passivel de aplicacdo de Operagdo Urbana Consorciada, com
delimitacéo de entorno e regramentos a serem definidos por meio de estudos e legislacéo especifica.

S Art. 92. A inclusdo de novos bens culturais ou a exclusdo daqueles relacionados nos Anexos 09 e 14, por meio
da Ficha de Inventario do Patriménio Historico e Cultural, fica vinculada a apreciagdo do Conselho Municipal do
Patriménio Historico e Cultural (COMPAHC). Art. 94. A defini¢do dos elementos a serem preservados nos bens
localizados no centro histdrico, bem como nos constantes dos Anexos 09 e 14 dependera de analise prévia da
DIPPAHC, a qual devera ser embasada em estudos técnicos e nas fichas de inventario expressos nos Anexos 09 e
14;
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Com relacdo ao patrimoénio cultural MAESA, a Comissdo Especial, vinculada a
Secretaria Municipal da Cultura apresentou, em 2015, (CAXIAS DO SUL, 2015) o documento
intitulado “Projeto de Interven¢do: recuperagdo, ocupagao, uso e gestio da MAESA?”, para fins
de cumprimento do disposto na lei de doagdo. Segundo o texto, 0s objetivos constituiam em
“abordar o complexo MAESA e entorno num contexto histérico, através de seus condicionantes
urbanisticos, fisicos e legais” e “apresentar propostas de intervengdo para recuperagao,
ocupacdo, melhor uso e gestdao do espago” (CAXIAS DO SUL, 2015, p. 23).

Como aspectos positivos do documento, podem ser citados: por parte do poder publico,
o levantamento e compilacdo de algumas informacdes, fotografias e dados sobre o complexo;
a previsdo de diretrizes e indicacdo de possiveis destinacdes, além de sugerir a realizacdo de
licitagbes e prever um cronograma de reunides da referida Comissdo Especial. Entretanto,
verifica-se que a nomenclatura de “Projeto de Intervencdo” nao ¢ adequada ao conteido
apresentado, uma vez que o documento ndo indica a metodologia e as fontes utilizadas, portanto
carecendo de viés técnico-cientifico, 0 que na visao da autora Festugato (2021, p. 10), é um
“compilado de informagdes sobre o bem e algumas diretrizes para a sua ocupagdo”, contudo,
“ndo existe nenhuma referéncia as Cartas Patrimoniais ou as teorias de restauro, muito menos
embasamento teorico par as diretrizes definidas”.

Em 2021, como resultado do Edital de Licitacdo Municipal para elaboracdo do Plano
Geral de Ocupacdo da MAESA, a primeira etapa apresentada, constituida por Diagnostico de
290 paginas (CAXIAS DO SUL; VAZQUEZ, 2021, p. 30), onde constatou que “A analise de
entorno deixa clara a separagao que o terreno da fabrica determinou nesta regido”, onde o “sitio
da MAESA, pelo seu uso original fechado, representou um muro, uma barreira para expansao
do acesso a cidade”.

Segundo a avaliagdo, “as caracteristicas e ocupagdo do solo a norte ¢ a sul do sitio se
diferenciam sobremaneira, criando dois nucleos distintos” o ntcleo norte apresentou “maior
valorizacdo, com foco em habitagdes e edificios em altura, devido a proximidade com o centro
e com o Parque dos Macaquinhos” (CAXIAS DO SUL; VAZQUEZ, 2021, p. 30). Contudo, 0
“Ntcleo Sul assume um carater mais popular com habitagdes de porte baixo, principalmente
unifamiliares e industriais, pela proximidade com a BR”. Além disso, 0 documento também

menciona a relevancia de analisar a situacdo do entorno, elencando alguns estabelecimentos e
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atividades comerciais, que poderao influir na destinacéo e uso do complexo MAESA (CAXIAS
DO SUL; VAZQUEZ, 2021, p. 30).

Além da destinacéo publica, a etapa do Plano Geral apontou a possibilidade de outros
instrumentos juridicos para viabilizar a requalificacdo e uso do complexo, por meio de "estudo
de demanda de mercado e viabilidade econémica para ser utilizado junto as anéalises do Plano
para a elaboracdo de solucdo arquitetdnica complementada por anélise fisico-financeiro”
(CAXIAS DO SUL; VAZQUEZ, 2021, p. 30). Inclusive, na Etapa 1 menciona-se a
possibilidade de demarcacdo da area do complexo MAESA como passivel de aplicacdo de
Operacdo Urbana Consorciada, entretanto, ressalta que a OUC tem um cunho mais complexo e
ndo se destinaria apenas ao edificio em si, mas a ser aplicado em um territério de abrangéncia,
sendo que o regramento demanda a edicdo de lei especifica (CAXIAS DO SUL; VAZQUEZ,
2021, p. 285). Isso esté alinhado com os dispositivos do Plano Diretor do Municipio de Caxias
do Sul.®

Com base neste extensivo diagnostico, e para compor o Plano Geral de Ocupacao,
elaborou-se a Etapa 2- Diretrizes (CAXIAS DO SUL; VAZQUEZ, 2022). Levando em
consideragdo as “caracteristicas do conjunto organizado como uma pequena cidade, com ruas,
pragas e prédios e tendo em vista que a forca de trabalho de milhares de caxienses”, os técnicos
propuseram “conceituar 0 novo espaco nao mais como simplesmente MAESA, mas como
CIDADELA MAESA” (2022, p. 7), principio que refor¢a a significancia do conjunto no sentido
de “Cidadela: Valorizar as ruas internas e o carater de pequena cidade com duas pragas, o que
promove a autonomia formal original dos edificios em relagdo ao conjunto” (CAXIAS DO
SUL; VAZQUEZ, 2022, p. 44).

As partir de tais premissas, além da analise do zoneamento segundo o Plano Diretor,

propds-se 0 zoneamento do complexo, levando em consideracao as vocacdes dos edificios, onde

O Plano Diretor, além de prever que a regido da MAESA ¢ indicada para aplicacdo do instrumento OUC,
possibilita 0 uso de instrumentos analogos com o objetivo de qualificar a centralidade, assim disposto: Art. 80. Lei
especial podera definir critérios especificos de zoneamento, com pardmetros distintos daqueles previstos neste
PDDI, visando possibilitar a realizacdo de opera¢Bes urbanisticas de revitalizagdo e/ou preservacdo de areas
especificas, aptas a desenvolver novas centralidades e fomentar identidades territoriais no Municipio. § 1° A lei
deverd indicar os motivos de interesse publico, o poligono da operacéo, seus critérios gerais quanto ao tipo de
atividade, indice construtivo basico e potencial, entre outros parametros necessarios para a viabilizagdo da
proposta. § 2° Deverdo ser assegurados 0s mecanismos de participacdo democratica no processo legislativo que
discutira a lei especifica prevista neste artigo, assegurada, ainda, a apresentacao de propostas pela sociedade, por
meio de Procedimento de Manifestagdo de Interesse, que devera receber parecer do Conselho Municipal de
Planejamento e Gestdo Territorial (CONSEPLAN).
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“o debate sobre os futuros usos permeia diversos aspectos, tais como, o objeto da doagdo, a
vontade popular, a dimenséo cultural e de memoria, a viabilidade econémica, a demanda de
mercado, o potencial turistico, a vocagdo da cidade, as matrizes econdmicas, etc” (CAXIAS
DO SUL; VAZQUEZ, 2022, p. 165).

Os eixos de vocacbes do edificio foram organizados em “1° Grupo
ADMINISTRATIVO (areas de trabalho tipo escritorios - publicas e privadas e apoios técnicos
de infraestrutura)”; “2° Grupo ARTE (engloba todas as a¢des relacionadas a cultura, 8 memoria,
ao patrimonio, etc.)” ¢ “3° Grupo ECONOMIA (engloba todas as ac¢les relacionadas as
atividades econdmicas que possam fomentar a sustentabilidade do espaco)”.

Além do critério da capacidade de adaptacdo de cada edificio, considerou-se a
“diversidade de usos, buscando equilibrar usos cotidianos e turisticos para que 0 conjunto se
integre ao tecido urbano e ndo se torne apenas uma ilha, ao mesclar cultura, lazer, comércio,
servigos e habitacdo” (CAXIAS DO SUL; VAZQUEZ, 2022, p. 166).

A matriz de usos foi elaborada com fundamento nos seguintes principios: 1. Aderéncia
a dimensdo cultural do edificio; 2. Respeito ao edificio; 3. Necessidade de minimizar a
ociosidade da estrutura; 4. Relagdo com entorno; 5. Vinculo cultural com a comunidade e
promocao do turismo e 6. Potencial de retorno. Inclusive, a destinagéo turistica também esteve
presente na previsao dos equipamentos urbanos do entorno, com indicacdo de estacionamento
para dnibus turistico e de ponto de taxi (CAXIAS DO SUL; VAZQUEZ, 2022, p. 246).

Figura 5. Plano Geral — perspectiva aérea com simulacdo de adequagdo do conjunto para 0s novos usos
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Fonte: CAXIAS DO SUL; VAZQUEZ, 2022, p. 51.

Portanto, o Plano Geral considerou a relevancia historico-cultural do complexo
MAESA, inovando ao propor o conceito de Cidadela MAESA e ao enfatizar o potencial
turistico do bem, determinando que “deve-se procurar o equilibrio entre atividades turisticas e
cotidianas, evitando-se a desterritorializac¢do cultural” CAXIAS DO SUL; VAZQUEZ, 2022,
p. 179). O Plano Geral de Ocupagéo serviu de base para o Procedimento de Manifestacdo de
Interesse — PMI, que consiste na apresentacao de “estudos de modelagem técnica, economico-
financeira e juridica, referentes a reforma, restauro, requalifica¢do, manutencéo, conservacao e
operagao do Complexo MAESA” (CAXIAS DO SUL, 2022).

O Procedimento de Manifestacdo de Interesse é modalidade regrada em nivel federal
pelo Decreto n° 8.428 e na nova Lei de Licitagdes (BRASIL, 2021) e tem como objetivo o
chamamento publico realizado pela administracdo publica para apresentacdo de projetos,
levantamentos, investigacdes ou estudos, a serem elaborados por pessoa fisica ou juridica de
direito privado. Em ambito Municipal, a modalidade é regida pelo Decreto n® 21.735, de 22 de
setembro de 2021. O Municipio optou por adotar o PMI, visando habilitar possiveis

interessados da iniciativa privada que, a suas expensas, apresentem “estudos de modelagem
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técnica, econdmico-financeira e juridica, referentes a reforma, restauro, requalificacéo,
manutenco, conservacio e operacdo do Complexo MAESA” (CAXIAS DO SUL, 2022). '

As empresas habilitadas deverdo apresentar os estudos no prazo estipulado pela Lei de
Doacéo, segundo a qual o0 Municipio “devera apresentar ao Poder Executivo Estadual, até 31
de dezembro de 2022, projeto detalhado de ocupacdo, uso e gestdo do referido imovel, com
discriminacao das acdes” e “do cronograma para a execucao, os quais deverao ser observados
para os fins da Lei” (RIO GRANDE DO SUL, Lei n.° 15.742, 2021).

A partir disso, é possivel considerar que a MAESA é tutelada pelo Plano Diretor do
Municipio de Caxias do Sul, tanto por sua identificacdo como Ponto de Interesse Historico,
guanto pelo zoneamento especifico Setor Especial MAESA, assim como teve seu regime
juridico de destinacdo atualizado pelas mudancas na legislacdo estadual. Fica claro que o
processo de tornar a MAESA um espaco de uso publico e coletivo dependera do resultado
concreto das decisdes sociais e governamentais a serem tomadas ao longo dos préximos anos.
E isso que definira se o complexo alcancaré a sua finalidade de uso comum.

Do ponto de vista do regime juridico, ha aspectos pertinentes, visto que o plano diretor
tem um papel central articulacdo dos instrumentos e normas que regulamentam a Politica
Urbana, nela inclusa a prote¢io do patriménio cultural. E fundamental que os regramentos do
plano sejam observados de maneira qualificada, conforme ressalta Vanin (2015, p. 103),
embora seja designado como instrumento basico do planejamento urbano, “nao se pode permitir
gue um otimismo exacerbado em relagdo ao instituto acabe por ocultar alguns problemas
inerentes a aplicacdo”, nem tampouco vé-lo “como a solucao de todos os problemas das cidades
contemporaneas”.

Assim, para viabilizar o uso da MAESA respeitando a sua finalidade, é preciso
compatibilizar as normas, programas e projetos especificos vindouros relacionadas com o
regime juridico aqui detalhado, em especial o plano diretor e as normas de protecéo cultural. A
aplicacdo de instrumentos como concessfes, operagdes urbanas; transferéncia e outorga
onerosa do direito de construir, entre outros, devem seguir as diretrizes descritas no Plano Geral.

Para tanto, um parametro juridico com o objetivo de concretizar a compatibilidade
referida pode ser buscada no estudo de Vanin e Colombo (2021, p. 1116), que propdem uma

" Conforme Vanin e Rocha (2021, p. 140) o Procedimento de Manifestagdo de Interesse “refere-Se a um processo
seletivo de iniciativa do Poder Publico, que busca na iniciativa privada, propostas e estudos em questdes
relevantes”.
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relacdo dos instrumentos juridico-urbanisticos em trés perspectivas: Plano/Plano, Lei/Lei e
Lei/Plano. A primeira aborda “a relagcdo entre os documentos técnicos que integram o plano
diretor e outros estudos técnicos, em especial, planos e projetos urbanisticos em geral”; a
segunda abrange ““a interacdo entre normas juridicas especificas e esparsas e a lei do plano
diretor; e a terceira, a “relacdo entre os textos legais e 0s planos técnicos urbanisticos diversos”.

Portanto, a MAESA foi reconhecida, no plano diretor e com apoio de outras normas,
como elemento central do planejamento urbano de Caxias do Sul. Todavia, é importante que
tal posicdo siga respaldada, garantindo que o complexo integre o projeto da cidade, o que

depende da acdo politica de entidades publicas e privadas.

3 Consideracdes Finais

O complexo MAESA possui relevante valor historico no desenvolvimento do Municipio
de Caxias do Sul — RS, tanto que o tombamento decorre do apelo cultural evidenciado pela a
intensa vinculagdo de setores da sociedade com este patriménio, sendo que a histérica da fabrica
e da cidade séo interligadas. A vinculacdo da sociedade, manifestada por parte dos setores
econémicos, politico e de movimentos sociais, contribuiu para sua doacdo ao Municipio e a
consequente transformacao de patrimdnio individual-privado em bem publico-estatal.

Na redacdo do Plano Diretor, também consta como Ponto de Interesse Patrimonial
Historico, sendo 0 n° 136 - Maesa Fabrica 2 (Tombado) MAESA, relativo a edificacdo, ponto
09 - Caldeiras e Equipamentos de Fundicdo da Maesa - Fabrica 2 e o complexo foi identificado
como n° 103 - Antiga Metalurgica Abramo Eberle (Tombado). A identificacdo como Ponto de
Interesse pode ser Util para inclusdo do patriménio no mapa do municipio, contudo entende-se
necessario vincular a atracdo a outros pontos, formulando um roteiro com pontos de referéncia
da cidade.

Além de estar inserida em Zona Residencial e de Centro, também foi previsto o
zoneamento Setor Especial MAESA. Em que pese a relevancia da identificacdo, ainda néo
houve a regulamentacdo legal desta zona, o que enfraquece a eficacia do instrumento. Além
disso, a delimitacdo de um setor especial que compreende exatamente a area ocupada pelo
complexo da Fébrica 2, sem considerar o entorno da edificagdo, desvirtua a funcdo do

instrumento, que deve ser aplicado a um territdrio e ndo a edificacéo.
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Entretanto, devido a necessidade de grandes investimentos para sua requalificacdo, o
governo municipal pleiteou a mudanca da lei de doacéo, o que ampliou as possibilidades de uso
e permitiu a participacdo da iniciativa privada, desde que respeitadas as finalidades e critérios
de protecdo do patriménio historico, previstos no Plano Geral de Ocupacdo. Segundo o Plano
Geral, a consideracdo do patriménio como Cidadela MAESA, elencado como um dos
principios, reforca a significancia e o carater de pequena cidade do conjunto, sempre a ser
considerado em relacéo ao territorio no qual esta inserido.

Diferentes iniciativas tém contribuido na construcao de uma destinacdo futura vinculada
aos anseios da comunidade. Por um lado, o poder publico tem coordenado a formulacdo de um
regime juridicos com inumeros instrumentos urbanisticos, desde o plano diretor, PMI, futuras
concessoes, entre outros. De outro lado, as a¢Bes comunitérias, como visitacdo guiada e
realizacdo de exposicOes e feiras nos arredores fortalecem a vinculagdo da populagdo com o
patrimonio. A atuacdo publico-privada tem colocado este patrimdnio no centro do debate, sendo

fundamental para garantir o melhor aproveitamento do seu potencial.
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