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CONSELHO MUNICIPAL DE POLITICA URBANA DE NITEROI

ATA DA 312 REUNIAO ORDINARIA DO COMPUR — GESTAO 2013/2016

A 302 Reunido Ordinaria do Conselho Municipal de Politica Urbana (COMPUR) — gestdo
2013/2016 — foi realizada no auditério da Prefeitura Municipal de Niteroi, que fica localizado na
Rua Visconde de Sepetiba, 987, Centro de Niter6i, no dia 10 de agosto de 2015, tendo inicio as
18h30min. Estiveram presentes os seguintes Conselheiros A reunido foi iniciada pela presidente
do COMPUR, que explicou que a ata da 302 reunido ordindria do COMPUR, realizada no dia 27
de julho de 2015, foi enviada como se fosse a ata da 312 reunido, quando na realidade a 31 era a
que acontecia no momento, e aproveitou para perguntar se algum dos conselheiros j& tinha
alguma correcdo. A presidente Verena entdo lembrou que a data presente era muito importante
para a prefeitura de Niterdi, por ser o dia que foi inaugurado o Centro Integrado de Seguranca
Publica e que gostaria de convidar os conselheiros para agendar uma visita quando desejarem,
deixando em aberto como uma proposta. E sem segundo lugar, gostaria de reiterar o
compromisso do conselho de discutir propostas sobre o PUR de Pendotiba, e agradecer a
presenca dos vereadores, que estariam acompanhando os debates e as propostas, as quais seriam
encaminhadas para 0 conselno da Comissdo de Urbanismo da Camara dos Vereadores.
Perguntando quais conselheiros tinham propostas, Paulo Cheade disse ter dois temas: um
relacionado as areas das ZEPACs, e outro em relacdo a dupla contrapartida financeira. Lendo, o
conselheiro diz “Embuta-se aos proprietarios dos imdveis ou areas inclusas nos ZEPACs a
obrigagdo de sua preservagao, vedando o uso comercial e embutando-se outras maneiras de se
gerar receita como forma de amparar os custos de manutencdo do imdvel, oferecemos como
contrapartida somente a isencdo de IPTU, que por si s6 ndo garante a realizacdo das obras
necessarias de sua manutencdo. Somos inteiramente favoraveis a preservacdo dos bens que se
enquadram nesta categoria, mas nos perguntados se 0s recursos economizados com a isenc¢ao do
IPTU seriam suficientes para manter preservados imdveis que ndo poderiam ser utilizados
comercialmente, correndo risco de ser tornarem abandonados como tantos outros existentes em
nossa cidade. Nossa proposta, somos favoraveis a permissdo do uso comercial destes imoveis,
exigindo-se a protecao dos aspectos que justificaram a sua preservac¢ao, como forma de viabilizar
a sua existéncia, em bom estado de conservagdo e preserva-las.” O segundo aspecto, diz, seria
com relacdo ao valor da contrapartida financeira do solo criado. “A forma apresentada para
calculo da contrapartida financeira do solo criado, ao que nos parece, resultard em valores
numéricos superiores aos atualmente praticados nas regides da Baia. Trata-se de mais um
imposto que serd repassado ao valor dos imoveis a serem construidos na regido. O projeto de lei
do PUR de Pendotiba é o resultado do trabalho de alto nivel realizado por parte da prefeitura e
seus consultores, merecedor de nosso reconhecimento. E fundamental que a materializagio dos
conceitos preconizados nessa minuta de lei se realizem na pratica, e que haja viabilidade
comercial em estruturas e empreendimentos dessa regido, inclusive como forma também de
conservar as areas destinadas a preservacdo. Neste momento dificil da economia nacional,
encontramos dificuldades em dizer se um pavimento a mais ou a menos no gabarito das
indicacdes, alteraria sua viabilidade comercial, ja que hoje a liquidez esta muito baixa e quase
nada se realiza na pratica. Entretanto, um aumento de imposto seguramente nao ajudaria em nada,
nem gquem compra, nem quem vende. Nossa proposta seria que somos favoraveis a revisdo da
formula de céalculos nessa regido, objetivando um menor impacto no custo das futuras
edificagdes.” A presidente Verena disse que como urbanista, ndo via porqué ndo acatar essa
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sugestdo, e perguntou se alguém se opunha. Os conselheiros concordaram foram favoraveis a
proposta de usos nédo residenciais em ZEPAC. Com a palavra, a conselheira Regina comentou
que sobre a proposta da revisdo do uso do célculo deveria ser muito cuidadosa, de modo a néo
afetar a questdo da habitacdo que estava sendo postergada, pois a questdo da habitacédo social ndo
estava sendo tratada da forma séria como merecia. Reconheceu que a criacdo da secretaria,
durante a gestdo atual, ja € um esforco, mas que ainda deviam ser muito cuidados ao rever. Por
ser uma férmula que se aplicara a toda cidade, deveriam buscar uma forma que ndo complique a
sua aplicacdo, pois ja tem uma lei mais clara, com menos parametros abstratos, e busca uma
férmula para cada regido seria mais uma complicacdo. Dito isso, disse ser contréria, em principio,
a aprovar a formula que tem, e que deveria ter uma discussdo mais aprofundada para ver o que
esta sendo tratado no Plano Diretor. Com a palavra, o conselheiro Pipico opinou que a cidade e
suas regides tém suas caracteristicas proprias, e também sentia falta de discutir esse tema de
forma mais aprofundada. Emanuel Sader faz uma observagcdo que como algumas regides menos
favorecidas ndo tém contribuicdo, que as pessoas destas regiGes venham a subsidiar as regides
mais favorecidas, e disse que concordava com a professora Regina na pauta de ndo deixar a
captacdo social ndo ser representativa e que poderia ser que haveria outras consequéncias se a
férmula fosse generalizada para todos os bairros. Novamente com a palavra, a conselheira Regina
disse que ndo considerada o PUR o momento adequando para se fazer a revisdo da formula. Sem
penalizar as areas de classe média para baixo, mas ndo tirar a possibilidade de ter um fundo
razoavel que dé conta. Paulo Cheade concordou que o PUR ndo era 0 momento. A presidente
Verena comenta que a o célculo foi feito no intuito de usar critérios mais justos, pois hoje,
explica, o célculo em cima do IPTU esta muito defasado, e pode ser tentado ensaiar essa nova
férmula, e acha que ja conseguiriam aplicar uma forma diferenciada. O conselheiro Paulo Cheade
diz que é desejado que o conceito de preservacdo da meio ambiente que consta no PUR de
Pendotiba efetivamente se realize, pois aumenta o risco das propostas ficarem no papel ou ndo
serem totalmente aproveitadas dependendo do impacto que venha a ter, pois ho momento atual
fica dificil. Com a palavra, o subsecretario Renato explica que com a revisdo do Plano Diretor,
tem-se a missdo de fazer o PUR de Pendotiba nesse meio tempo, o que é discutido desde
novembro do ano passado. Comenta que tudo que foi visto nos Gltimos meses na regido corre o
risco de continuar acontecendo por conta de uma lei, e nisso se inclui a atualizacéo da formula de
calculo. Explica que foi buscada uma justa distribuicdo dos meios de producdo da cidade, e que
desde 2013 tenta-se atualizar essa formula. Renato fala que na regido de Pendotiba esta sendo
feito um marco de regulamentacdo de uso do solo da regido, e que é mais do pertinente, caso se
integre, tudo que precisa ser atualizado em termos de legislacdo, modernizar nesse novo marco
regulatorio. Explica que também estdo sendo criadas zonas de protecdo, de interesse social, uma
série de novos elementos. Com a palavra, Paulo Victor explana que a proposta que estdo
combatendo é uma ramificagdo da proposta que esta no projeto de lei, que foi criado no executivo
e querem manter isso. A pergunta seria: mantem-se a forma ou se faz uma revisdao? Com a
palavra, Atratino, da secretéria de habitagdo, diz que ndo h& como discutir sem contemplar a ideia
de que a formula esta defasada, pois se ha a perspectiva de iniciar um PUR, deve-se dar
continuidade e na frente ver se ha necessidade de revisdo, mas ja com algo em andamento. Com a
palavra, a conselheira Regina, dentro do tema solos criados, faz a proposta que para de uso
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exclusivo do solo criado para habitagdo. Isso significa usar a expectativa de ganho do solo criado
para habitacdo de interesse social. Outra proposta seria: na secdo 1, que trata das zonas
especificamente de interesse social, que, acredita, a se¢do inteira deve ser reformulada, pois esta
misturando diferentes tipos de habitacdo e fica mais didatica se for separado por temas. O
primeiro tema seria organizar as ZEIS por tipologia. Por exemplo, ZEIS 1 para assentamentos
populares precarios. ZEIS 2 que seria a utilizacdo de imoveis vazios e sub utilizados, no caso dos
imoveis trata-se de Pendotiba, no caso lotes e terrenos. E ZEIS 3 vazios e sub utilizados em
regibes sem infraestrutura, mas proximo de infraestruturas. Também comentou que gostaria do
arquivo KNZ para que fosse possivel ver onde estdo as ZEIS e teme que outras zonas estdo
superpostas as areas ocupadas por populacdo de baixa renda, especialmente as situadas nos
imoveis desapropriados pelo governo do estado na década de 80. Acredita ser fundamental
marcar essas ZEIS. Ndo acredita que 0 mercado dé conta reservar areas para novas moradias para
habitacdo popular, pois esta ndo da um nivel de lucro que contemple a iniciativa privada. Regina
também diz que esta na hora de marcar os locais para parcelamento e ocupacdo provisoria, IPTU
progressivo, pois desta forma a prefeitura conseguira ter acesso a terra. A conselheira comenta
que no artigo 21, inciso VII, ndo vé outra interpretacdo. Esclarecendo, o subsecretario Renato
pede outorga onerosa e explica que o PUR de Pendotiba traz uma secdo dentro do capitulo dos
elementos, secdo 1, “Das zonas especiais de interesse social”, do artigo 17 ao 24, aonde foi
optada a forma de classificar apenas como ZEIS e ndo numera-las para simplificar a aplicagdo no
PUR. A rigor, é 0 mesmo tratamento do modo 1, 2, 3, 4 e 5, pois fazendo uma leitura da se¢éo 1,
artigo 18, as ZEIS tem 4 das 5 classificacOes, e 0s artigos subsequentes fazem mencdo ndo a
ZEIS 1, mas ao inciso do artigo 18 e, tecnicamente, o resultado é o mesmo. Sé foi optada pela
simplificacdo para ndo criar novas categorizagbes. Em um momento mais oportuno, sub
classificar ou enquadrar as ZEIS do PUR de acordo com os incisos I, 11, 111 ou IV, e a partir disso,
aplicar segundo os artigos. Sobre Regina ter mencionado o artigo 21, inciso VII, Renato explica
que nao se refere aos empreendimentos Minha Casa, Minha Vida por exemplo, mas se remetem
aos planos de urbanizacdo, e explica que para realizar o loteamento de uma favela, é necessario
estar dentro de 12 incisos. Apos exemplo da presidente Verena, na qual ela comenta sobre a
densidade das favelas e sua necessidade de realocar a populacéo utilizando o espaco ja existente,
Regina diz que o artigo reflete uma forma de tratamento do assentamento, e a forma que se
privilegia ndo é reassentando em prédios, mas a cidade deve prover equipamentos. Renato
explica que a intencdo da legislacé@o proposta é fazer prever, em caso de projetos de urbanizacao,
fazer com que essas comunidades recebam equipamentos, mas quem determina é o projeto, ndo a
lei. A conselheira Regina comenta que no paragrafo 3 do artigo 18: “Devera ser evitada a
demarcagdo de novas ZEIS nas areas que apresentem riscos a saude ou a vida, salvo quando
desalinhados” e pediu para serem mais claros quanto ao termo “riscos a satde ou a vida”. E
propde que sejam inclusos laudos técnicos para comprovar os riscos da area demarcada. No
paragrafo 4, ela pergunta sobre as delimitacGes e se elas ocorrem em areas ja ocupadas, no que
Renato explica que todas as areas sdo delimitadas baseadas no que ja existe no local,
exemplificando com a Fazendinha, que expandiu para dentro da area de El e foi classificada
integralmente como ZEIS, o que fez-se necessario distribuir a &rea ocupada para outras zonas,
como forma de compensacdo. O subsecretario explica que todas as ZEIS do PUR de Pendotiba
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séo baseadas na situacdo atual. Explicando o artigo 19, que diz que a indica¢do da demanda para
unidade de habitacdo prevista no PLHIS, produzidas a partir desta lei, 0 PUR, sera implementada
pelo executivo, observando as normas especificas dos problemas habitacionais que contem com
subvencao da unido, Renato diz que a secretaria de habitacdo tem poder para regulamentar por
meio do proprio PLHIS, que j& se encontra pronto. Com a palavra, o vereador Vitor Janior
explica que se tiver um novo programa, cabe a camara regulamentar. Emanuel Sader sugere
regulamentacdo com base no PLHIS, com observancia. Verena observa que as propostas
redigidas estdo de acordo. Com a palavra, Amanda Jevaux observa que nas areas consolidadas,
ndo tem so risco de escorregamento e inundagdo, como algumas areas ndo podem ser ocupadas
por estarem em topos de morros. Exemplificando, ela fala sobre moradias em faixa marginal de
rios, e comenta o risco (alagamento) representado por isso, e explana que independente do estudo
especifico, ja existe uma lei exclusiva para esse fato. Regina se posiciona, dizendo que para
retirar pessoas de sua casa, quando esta é sua Unica opcdo de moradia, somente com laudo
técnico, no que Amanda confirma que ninguém é removido sem o laudo. A presidente Verena
pergunta se todos estdo de acordo com as propostas, e a proposta 4 € retirada. Sobre a proposta de
incluir o PHLIS no projeto de lei, todos concordam. Regina comenta sobre o segundo paragrafo
do artigo 20 e propoe incluir o seguinte: “No caso de iniciativa definida no paragrafo anterior,
assim como para realizacdo da regularizacdo fundiaria, a prefeitura disponibilizara assisténcia
técnica, juridica e social gratuita para populacdo moradora das ZEIS conforme a lei 11888/2008
que € a lei de assisténcia técnica.” A conselheira também pede identificacdo de areas de risco. A
maioria aprova. Ainda com a fala, Regina comenta que no Il deveria ser colocado diretrizes,
indices e parametros urbanisticos especiais para parcelamento, uso e ocupacdo do solo,
respeitando a tipicidade da ocupacao e garantindo condi¢fes adequadas de moradia. Novamente,
todos acordam com a inclusdo. Ela propde a retirada do inciso VII, e Vitor Janior responde que
ndo se pode inviabilizar os empreendimentos, trecho que é incluido na proposta. A presidente
Verena e o subsecretario Renato Barandier entdo acrescentam também a parte “nos limites ou no
entorno da ZEIS” e a proposta ¢ aprovada. No inciso IX, Regina comenta que somente a
implementa¢do da intervengdo ndao ¢ o suficiente, entdo Verena sugere incluir como “na
formulacdo e implementacdo da intervengdo” e é acatada. No item 12, primeiro paragrafo: “os
planos de urbanizacdo poderdo abranger areas distintas demarcadas como ZEIS”, a conselheira
Regina diz ser contra. Renato explica quando se diz “areas distintas demarcadas como ZEIS” ndo
sdo areas geograficas distintas, mas de tipos diferentes, e ressalva que se depois quiser aumentar a
ZEIS e fazer uma parte contigua, pode ser feito. Foi decidido que a virgula do paragrafo se
tornaria o ponto final; apds ela seria retirado o que estava escrito. No artigo 18 (averbacéo préevia
de area verde, podendo esta ser doada para criacdo de parque municipal ou praga publica) a
professora pergunta qual o tipo de ZEIS. Renato explica que é a ZEIS Ill, que sdo areas com
ocorréncia de modos ociosos, sub utilizados, ndo utilizados, encorticados ou deteriorados
localizados na regido esgotada de servigcos, equipamentos ou infraestruturas urbanas com boa
oferta de emprego onde haja interesse publico ou privado de promover empreendimentos de
habitacéo social. Regina também pede a retirada do inciso Il, que fala sobre recuperacéo de areas
de preservacdo permanente, alegando que se ja estd ocupada ndo é mais de preservacao
permanente. Amanda Jevaux discorda da supressao do inciso Il. Vitor Junior explica que se for
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feita a demolicdo e ndo se ocupa a &rea com o0 equipamento, ou ndo € refeita a recuperacéo, a area
volta facilmente a ser ocupada. Regina concorda e diz que ndo é favoravel a remocao de pessoas
de um assentamento consolidado, no que o vereador diz que sim, e que s6 podem ser retirados
com laudo técnico. Ap6s uma analise dos incisos proposta por Amanda, esta comenta que s6 se
pode se averbar uma prévia area verde se a ZEIS em questdo for instituida em uma é&rea onde o
zoneamento prévio dela for ambiental e ndo destrutivo. Uma zona de desenvolvimento
sustentavel, por exemplo, tem que deixar algum resquicio da sua area original, para que seja feita
a transicdo. Explica que tem que ser um zoneamento ambiental que ndo seja restritivo, pois as
zonas de desenvolvimento sustentavel sdo ambientais a0 mesmo também que ndo sdo. Com a
palavra, Renato propfe consertar 0 artigo 18, ao notar um equivoco. Voltando a questdo de ja
estar encaminhando o projeto de lei com todas as ZEIS delimitadas, mas o projeto no final levara
em consideracao a situacdo atual. Como ja explicado, esse artigo confere ao poder executivo o
poder de criar novas ZEIS dependendo do interesse do poder publico em empreender novas
edificacOes de interesse social. Na hora de criar novas ZEIS, tem que levar em consideracdo as
restricdes ambientais, preocupacdo com a qual foi feito o artigo 22. O subsecretario propde
consertar o inciso correto (I1). Também tem que ser levado em consideracdo que Pendotiba é uma
regido que tem muitas levas, entdo para uma grande area dessa precisa-se de equipamentos,
pracas, parques, se tiver uma area de preservacdo ambiental recuperar essa area; este € o intuito
do artigo. Regina pede que as novas ZEIS ja sejam delimitadas, pois, de acordo com a professora,
elas ja estdo sendo adiadas a muito tempo por ndo estarem nos interesses do lobby dos
proprietéarios de terra. Renato observa que se incorporarem todas as ZEIS atuais, e se no futuro
surgir a possibilidade de uma nova ser delimitada, é necessario que tenha uma lei que preveja
isso, por mais improvavel que pareca. Com a palavra, Amanda explica com um exemplo de um
acontecimento recente, com a criacdo de novas ZEIS, que foram criadas duas novas para
empreendimentos de Minha Casa, Minha Vida, porém em terrenos inadequados em areas
especiais de fragmentos ambientais. Por ndo estar expresso na lei municipal, mas em leis
estaduais e federais, tiveram diversos problemas com habitacéo, pois eles desconheciam. Quando
se recepciona isso na lei municipal, fica mais facil de entender. Um processo simples levou seis
meses pois ndo se respeitou desde o inicio a lei da Mata Atléantica e todas as demais conamas. A
presidente Verena comenta que pela complexidade da questdo das delimitagOes, pode ser
marcada uma reunido exclusiva para resolver a questao, e abre uma votagdo para saber se havera
ou ndo a manutenc¢do dos incisos | e Il. Por 6 votos a 3, o artigo € mantido. Com a palavra, 0
vereador Henrique Vieira comega suas perguntas. Primeiro, ele diz que considerando que na
ultima audiéncia publica o legislativo (a secretaria de urbanismo) se manifestou afirmando que a
infraestrutura de Pendotiba, inclusive a viéria, comporta o adensamento previsto no PUR.
Consideramos os parametros urbanisticos propostos pelo PUR, no quadro 4 do projeto de lei.
Com estes dois considerandos, a pergunta foi: a prefeitura sabe ou conseguiu prever qual sera o
potencial maximo de adensamento com 0 zoneamento proposto? E gostaria da resposta
desconsiderando o tempo e o nimero de unidades habitacionais. Com a palavra, Renato explica
que foram feitos célculos, mas que ndo da para desconsiderar a dimensao tempo, pois no caso do
planejamento sdo quatro dimensdes que precisam se consideradas: comprimento, largura, altura e
tempo. Falando somente uma lei de uso do solo, com planejamento de 5 a 10 anos, é necessario
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considerar o tempo. Dentro desse horizonte, mais conservador e agressivo, flutua entre 8 e 12 mil
pessoas, por isso foi assumida a média de 10 mil em 10 anos. Henrique pergunta se ainda tem o
calculo, no que Renato diz que podem apresentar. O vereador entdo pede para registrar como um
pedido formal da presidéncia da comissdao. Continuando com as perguntas, Henrique gostaria de
saber se a prefeitura ja tem uma posicdo formal em relagdo as recomendagdes do ministério
publico, e deixa a solitacdo para ser enviada. Com a palavra, Paulo Victor diz que foi respondido
o Inquérito Civil cujo o numero de carater administrativo € 2015600154613, e que em detrimento
a questdo do prazo, foram ouvidas todas questdes cronologicas. Verena complementa dizendo
que foi apresentado o cronograma, que assim foi solicitado, mas ndo os relatérios, sendo
acrescentado por Renato que foram juntados os diagnésticos. Henrique pergunta se o que foi
entendido pela prefeitura é que o projeto ndo precisa ser retirado, e obtém resposta positiva.
Pergunta entdo se como consequéncia disso, tudo que estd sendo debatido no COMPUR no
momento ira alterar o projeto nao enquanto emendas do COMPUR, mas como propostas
enviadas aos vereadores que la realizardo as emendas. Renato responde que assim como o
proprio projeto de lei € uma proposta. Henrique pergunta se oficialmente 0o COMPUR ndo altera
0 projeto, e quem altera € a camara. Vitor Junior responde que se apresenta uma proposta a
camara onde foi tido um entendimento que a mensagem com as propostas e alteracdes recebidas
seriam encaminhadas a comissdao de urbanismo tendo em vista que a comissdo vai acatar essas
propostas quando aprovadas pelo conselho. Henrique diz que a minuta ndo estd mais no
executivo, esta no legislativo, no que Verena confirma, e Renato diz que vai ser encaminhado e
debatido na cdmara. Com a palavra, o conselheiro Pipico observa que ja foi questionado o fato do
projeto de lei ter ido pra cdmara e ndo ter sido aprovado, diante dessa reclamacdo, o conselho
convocou os outros vereadores, além dos do COMPUR, para que fossem discutidas alteracdes e
encaminhado. Verena ressalta a importancia que o proprio conselho votou por unanimidade que
0 projeto de lei ndo deveria voltar ao executivo e consequentemente a0 COMPUR. A conselheira
Regina pede mais uma reunido, que € marcada para quarta-feira, 19 de agosto. A reunido teve seu
término as 21h00min. Eu, Frederico de Paiva Medeiros, lavrei a presente ata.



