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CONSELHO MUNICIPAL DE POLITICA URBANA DE NITEROI

ATA DA 212 REUNIAO ORDINARIA DO COMPUR — GESTAO 2017/2020

A 212 Reunido Extraordinaria do Conselho Municipal de Politica Urbana (COMPUR) — gestao
2017/2020 — foi realizada no auditorio da Prefeitura Municipal de Niteroi, que fica localizado na
Rua Visconde de Sepetiba, 987, Centro de Niterdi, no dia 11 de junho de 2018, tendo inicio &s
18h30min. Estiveram presentes os seguintes conselheiros: Ary Girota, Carlos Alberto Serafini,
Vinicius Dimas Maciel, Manuel Améncio, Paulo Cheade, Paulo Lourengo de Oliveira, Amanda
Jevaux, José Carlos Freire, Emmanuel Sader e Heloisa Gama de Carvalho. A reuniéo foi iniciada
pelo Secretario de Mobilidade e Urbanismo Renato Barandier, que constatando a falta de um
conselheiro para o quérum oficial, mas com alguns a caminho, sugere que iniciem a reunido, e
deixa a decisdo ser tomada pelos conselheiros. A conselheira Regina Bienenstein diz ter uma
observacao: fez um levantamento das reunides que foram feitas, e diz que s tiveram duas no ano
e, em uma das que n&o tiveram, por causa de uma manifestacdo na porta da prefeitura, houve uma
definicdo de critérios para 0 Minha Casa, Minha Vida. Renato explica que os critérios irdo voltar,
visto que no dia dessa reunido a seguranca do prédio mandou o prédio ser esvaziado, portanto, a
pauta ird voltar. Apareceu também uma demanda da Secretaria de Habitacdo mais urgente, que é
a apresentacdo da minuta de um Projeto de Lei. Explana também que recentemente, a lei que
permitia aprovacdo de projetos do Minha Casa, Minha Vida, foi declarada inconstitucional. Nesse
momento, diz, estdo sem nenhum marco legal, ou seja, impedidos de licenciar habitacdo de
interesse social do municipio. Renato fala que o mérito da decisdo ndo tem a ver com o mérito da
lei, mas a forma como foi aprovada: o tribunal entendeu que ndo houve ampla participacao.
Agora, passando pelo COMPUR e realizando as devidas audiéncias publicas. Até que esse
processo seja concluido, nédo € possivel aprovar nenhuma lei de interesse social pela cidade. Por
ser uma pauta urgente, substituiu a pauta da reunido anterior. Regina entdo pergunta se podem
fazer modificacdes nas propostas e Renato diz que essa é a intencdo. Com a palavra, José Carlos
diz que pensou em realizar uma leitura circular, complementado por Paulo Victor que sugere ler
artigo por artigo e colocar destaques. José Carlos destaca que existem algumas diferencas, sendo
a principal em relagdo ao nimero de pavimentos do Minha Casa, Minha Vida, e diz que ele foi na
lei anterior como sete pavimentos que a lei federal permite no méximo cinco andares. Comenta
que isso foi corrigido, e nessa mesma lei, prossegue, foi colocado um acréscimo do percentual
destinado a deficientes e idosos. O minimo da lei federal é de 3%, e elevaram para 5%. Com
relacdo a tributo, como dito por Renato, ndo houve nenhum tipo de operacdo, algumas isencées
que séo objeto de outras leis, mas gostaria de destacar que o municipio de Niter6i da uma isencéo
de ISS no Minha Casa, Minha Vida faixa 1, e 50% para o faixa 2, condicionando uma renda de 3
até 6 salarios minimos. Com a palavra, o secretario Renato Barandier diz que ira partir para a
leitura. Paulo Victor comega: “Esta lei estabelece normas relativas de aprovac¢do de projetos ¢
construcdo de empreendimentos, edificagcBes habitacionais de interesse social, vinculados a
politicas publicas federais, estaduais ou municipais de fomento a producdo habitacional no
municipio, utilizando pardmetros especiais inclusive para o parcelamento das &reas abjetas do
programa Minha Casa, Minha Vida ou programa habitacional, ou de regulacdo fundiaria que vira
a substitui-lo. § 1 — As disposicGes deste artigo aplicam-se exclusivamente aos projetos e
construcdes de habitacdo de interesse social multi familiares enquadrado nas normas de
empréstimos ou financiamento de habitacdo popular disponibilizado pelo governo federal e pelo
sistema financeiro de habitacéo, observados dispostos no decreto municipal 8209 de 2000 e suas
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alteracbes. 8§ 2 — Fica permitida a aprovacdo de projetos e construcdo de edificacbes multi
familiares verticais de até 5 pavimentos, independentemente do gabarito fixado para fracdo
urbana local, desde que seja atendida de forma obrigatoria a regulamentacdo especifica NBR
9.050 e demais legislacGes pertinentes relativas a acessibilidade das unidades habitacionais, e as
partes comuns de uso coletivo dos empreendimentos. § 3 — No pavimento térreo, por onde se dara
acesso a edificacdo deverdo se situar unidades habitacionais acessiveis e adaptadas a usuarios
portadores de necessidades especiais e com mobilidade reduzida no minimo de 3% das unidades
de cada empreendimento. Em situacGes especiais que deverdo ser definidas pela Secretaria
Municipal de Habitacdo e Regularizagdo Fundiaria poderé ser determinada adaptacéo da unidade
em pavimentos distintos do térreo. 8 4 — As areas Uteis minimas das unidades habitacionais
deverdo obedecer a normatizacéo especifica para cara faixa de terreno, estabelecidas pelo Plano
Nacional de Habitacdo do Governo Federal ou outro que vier a substitui-lo. 8 5—- Em
conformidade com a portaria 163 de 6 de maio de 2016, do Ministério das Cidades item 4.10
incisos A e B, Ié-se o percentual minimo para 5% das unidades habitacionais destinadas para
idosos e 5% para deficientes fisicos. Artigo 2°: dos dispositivos do acima, deverdo ser
considerados para empreendimento as edificacbes que se enquadrem na faixa 1 do programa
Minha Casa, Minha Vida e do Governo Federal ou outro equivalente que venha a ser implantado
priorizando familias de até 3 salarios minimos. Paragrafo Unico: para as outras faixas do mesmo
programa deverdo ser consideradas as legislagdes ambientais edilicias e urbanisticas vigentes.
Artigo 3°: Ficam excluidos dos beneficios desta lei os terrenos que forem areas de preservacao
permanente, as EPATSs ou area classificadas como de risco pela Defesa Civil pelo municipio,
salvo se forem objeto de obra e outras intervencées que alterem condicdo de risco das areas onde
serdo implantados os empreendimentos ou edificacBes. Artigo 4°: A expedicdo da licenca e do
acesso de obras para 0s projetos inseridos em programas como 0s destacados neste artigo
aprovados nas condicOes desta lei ficam condicionas a manifestacdo prévia da operacdo de
aquisicdo pela Caixa Econémica Federal ou outro orgdo responsavel pela gestdo do programa.
Esta lei entra em vigor na data de sua publica¢do. Paulo Victor, antes de comecar a discusséo,
comenta que a Secretaria de Habitacdo disse ter inclusdes e, se o conselho permitir, deixar que
falem primeiro podera acelerar o processo. José Carlos fala sobre o Art. 3 e corrigir para ZEPAC.
A sugestdo é acatada. Com a palavra, Regina Bienenstein diz em relacdo ao Art. 1, deve-se tomar
cuidado com o nimero de unidades habitacionais ou conjunto e, inclusive, ndo permitir dois
conjuntos do Minha Casa, Minha Vida contidos, pois isso forma uma grande bolha de baixa
renda de conjunto habitacional em determinadas zonas da cidade. Acredita que devem se
precaver para evitar regides de Minha Casa, Minha Vida. Sugere que se coloque claramente o que
0 Ministério das Cidades propde. Paulo Victor explica que a lei que faz o licenciamento ja
determina uma taxa de ocupagédo e densidade. Novamente com a palavra, Regina pergunta quais
sdo os “parametros especiais” escrito pelos técnicos e quer deixa-los claros. Com a palavra,
Renato Barandier diz entender a preocupacdo da professora Regina com as conturbacfes dos
empreendimentos de Minha Casa, Minha Vida, vendo as como uma tragéedia, por reforcar a
segregacdo. No entanto, diz, essa € uma realidade pouco diferente em Niterdi, pois em termos
territoriais, ndo existe uma periferia como tem em cidades tais quais Rio de Janeiro, S&o Paulo e
Belo Horizonte. Acredita que pela lei ser municipal, essa preocupacdo ndo existe em Niteroi
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justamente por suas dimensdes. Comenta que nunca teve um “arrasa-bairro” aprovado na cidade,
e que é fisicamente improvavel que aconteca em Niteroi. Acredita que ndo seja necessario, visto
que pode vir a dificultar ainda mais a instalacdo de habitagcdes de interesse social ao fomentar.
José Carlos diz concordar com o secretario, explicando que a lei federal coloca um maximo de
500 unidades e que Niterdi tem uma caracteristica propria, que no caso é o preco da terra ser
extremamente elevado. Regina comenta que se 0s conjuntos Bento-Pestana serdo mantidos. José
Carlos diz que 1, 2 e 3 sim. Regina explica que sua proposta €, a partir dai, ndo se coloque mais
ao lado. Acredita que uma das solugdes para o elevado preco da terra foi marcar ZEIS vazias,
prerrogativa que o municipio tem de uso e ocupacdo do solo, mas que ndo houve disposicao para
tal. Diz que veria como solugdo para o alto preco delimitar ZEIS. Mantém sua proposta de a
partir de 500 unidades ndo se colocar mais nenhum conjunto. Paulo Victor fala que s6 tem
espacializado os projetos que estdo andando. Renato explica que ndo tem oferta de terras
periféricas, onde esse fenbmeno ocorro, ou seja, Niteroi ndo tem caracteristicas que levem a esse
impacto e que a tendéncia é que isso nao ocorra. Com a palavra, Paulo fala que imagina que
guando se consegue povoar uma area que ndo tem um ndmero de habitacdo que force o
municipio, as empresas e 0 Estado a desenvolvé-lo, acha que se comeca a mesclar as faixas,
acredita que a cidade avanca, gerando riquezas que permitem também as empresas de dnibus
terem uma quantidade de gente que va desenvolver a area. As propostas sao votadas. José Carlos
explica, sobre o § 1 que a declaracdo, considerada inconstitucional, estava vinculada ao PAR.
Explana que foi feita uma legislacdo que atenda ao Minha Casa, Minha Vida. Regina acredita que
quando se pega um decreto, deve-se tomar o cuidado para filtrar 0 que interessa, porque caso
contrario comeca a ficar dificil para quem analisa e quem vai olhar o projeto aprovado. José
Carlos explica que os empreendimentos sdo do Minha Casa, Minha Vida, ndo do PAR, e que o
dinheiro federal que financia essas operacdes € do Fundo de Arrendamento Residencial que
financia tanto o PAR quanto o Minha Casa, Minha Vida. Essa lei que estd sendo proposta
utilizando o Fundo de Arrendamento Residencial, porém, diz, da pardmetros. Paulo Victor diz
que a minuta aprovada sera encaminhada aos conselheiros por e-mail. Com a palavra, Paulo
Cheade sugere que o texto fique “observadas as posigdes do decreto municipal e suas alteragdes
no que nao contradizer os termos dessa lei. ” No 8§ 3, Renato destaca que a expressdao “usuarios
portadores de necessidades” ndo estd apropriada. Sugere que seja alterado para “pessoas de
necessidades especiais” Regina e Paulo Victor notam a contradi¢cao do 3% com 5%, e José Carlos
explica que no minimo 3% sejam adaptadas pelas empresas, e 5% porque 97% tem que ser
passivel de adaptacdo. Julgou, diz, que colocara em quantidade maior estariam aumentando o
namero da producdo, visto que € dificil encontrar empresas que queiram fazer empreendimento
do Minha Casa, Minha Vida faixa 1. Por isso, mantiveram as unidades adaptadas em 3%. Renato
fala que no § 5, ao seu ver, portaria sao editadas o tempo inteiro, o que complica a elaboragéo de
leis. Dito isso, lhe parece que historicamente era um minimo de 3%, e desde 2016 aumentou para
5% somente no municipio de Niterdi. José Carlos exemplifica com 100 unidades. De 100
unidades, antes de ser feita a selecdo dos grupos para depois fazer sorteio, 5 unidades serdo
separadas para 0s idosos e mais 5 unidades para os deficientes. Entdo, quando for selecionar os
grupos para o sorteio, 10 serdo retirados para um puablico especifico. Essas 10 serdo
prioritariamente para idosos e deficientes fisicos, que podem ser encaminhados para uma unidade
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ndo adaptada, porém adaptavel, adaptacdo essa que serd feita pela construtora. Renato entdo
pergunta se de um total de 100, 3 precisam ser construidas ja adaptadas, o que José Carlos
confirma. Paulo ent&o fala dos tipos de deficiéncia, incluindo as que ndo envolvem dificuldade na
mobilidade e fala também que quando se estabelece essa porcentagem, se estabelece uma reserva
que potencialmente podera ser adaptada. Como ndo € definido o tipo de necessidade, nem todas
as necessidades especiais precisam de adaptacdes. Com a palavra, Amanda questiona se ndo seria
interessante a Secretaria de Acessibilidade auxiliar na criacdo deste paragrafo, mostrando para
eles a intencdo. Renato diz ter uma sugestdo de edicdo de texto. Regina acredita que devem, de
toda forma, evitar colocar “em situagdes especiais” sem descrever quais sdo tais situacdes. José
Carlos exemplifica: se vocé exaurir 0s pavimentos térmicos e se tem um deficiente auditivo, que
necessita de uma campainha diferente em sua residéncia, entdo é entendido que pela auséncia de
cadeirantes, nesse caso, essa seria a modificacdo. Regina gostaria que os casos fossem listados.
Paulo Victor exemplifica como quando se lista todas elas e tem algo novo, sera necessario um
novo PL? Renato explica que o rol taxativo dentro de um PL, quer dizer que no horizonte de
vigéncia dessa lei, aquele sera o Unico rol que seré atendido. Regina prop8e que se coloque todos
0s casos especificamente. Renato sugere que se faca uma listagem do rol, mas que ele seja
exemplificativo. José Carlos sugere retirar o inciso |. Renato propde reescrever o inciso | como
“Fica a cargo da secretaria municipal de habitagdo propor ou determinar a adi¢cdo de unidades
habitacionais” Renato explica que esta fazendo essa proposta pois acredita que da forma que esta
escrito, nada esta dizendo gue a secretaria de habitacdo determinara a adicdo de unidades que nao
sejam no térreo. Regina concorda, mas sem deixar de especificar. Paulo Victor sugere entdo
colocar “conforme apresentado na portaria 163” e 14 estara o rol. Renato comenta a hipotética
possibilidade de em 5 anos aparecer uma nova necessidade que ndo foi prevista por todos os
presentes, se ndo seria 0 caso da secretaria de habitacdo poder levar em consideracdo e exigir que
essa futura necessidade possa ser incorporada sem que seja necessario submeter a um novo PL.
Todas as normativas, explica o secretério, j& estdo garantidas no fim das contas. A questdo €é: a
secretaria da poderes de exigir alem do que ja exigido no caso de uma situacdo futura que néo
pode ser prevista. Paulo acha que é necessaria uma ldgica, para evitar que chegue a um ponto
onde nédo consigam resolver a questdo. Paulo Victor lembra que a SMU também esta submetida
aos orgaos de controle, como Ministério Publico. As propostas séo levadas a voto, mas nenhuma
¢ acatada e o texto ndo é alterado. Paulo Cheade pergunta sobre a lista quem tem na secretaria,
com algo em mil e tantos inscritos, se tem ideia do percentual de pessoas com necessidades
especiais. José Carlos responde que menos de 10%. Passando para o § 5, Renato sugere incluir
que fica determinado percentual de 5% das unidades habitacionais para idosos e 5% para
portadores de necessidades especiais. Concordam. No paragrafo unico, Paulo Cheade diz ter uma
davida para secretaria de habitagdo. Diz que nele estd escrito que “para outras faixas do mesmo
programa deverdo ser consideradas as legislacbes ambientais urbanisticas vigentes. ” Acha
importante, independente do percentual de idosos, € 0 numero de pavimentos, que Sdo cinco.
Imagina a situacdo da faixa 1,5. Pergunta se a faixa 1,5 tera que respeitar a legislacdo que irdo
acabar inviabilizando-a.O vereador Paulo explica que essa faixa € de comércio. José Carlos
explica que ele segue regras de mercado: se coloca um produto faixa 1,5 e 5 pavimentos sem
elevador, vocé ndo vende para aquela faixa. No Art. III, Renato lembra de corrigir “ZEPAT” para
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“ZEPAC”. Regina fala de um custo de construgdo que limita a construcdo de unidades
habitacionais para quem tem renda muito baixa. O vereador Paulo explica, exemplificando com
um empresario achando que os custos de arcar com um risco couberem dentro do
empreendimento, ele terd a opcdo. Regina exemplifica com o Zilda Arns, onde foi escolhido o
empreendimento, dois prédios cairam e 0s que estdo ali estdo rachados, e isso tudo com o
empresario tendo dito que havia feito toda a drenagem. Pergunta quem vai resolver isso. José
Carlos explica que a CEF passou para sua secretaria que foi iniciada uma obra de drenagem.
Apbs ir confirmar pessoalmente, José Carlos ira ver se estd tudo nos conformes e entregard o
titulo de propriedade. Paralelamente, diz, a procuradoria do municipio estd estudando uma acao
contra a CEF. Regina diz que seu objetivo € evitar essas situaces. Acredita que ndo devem ser
escolhidos terrenos que tenham situag@o de risco. Paulo cré que a intervengédo deveria ser feita
corretamente. Com a palavra, Renato comenta que um erro nédo justifica o outro. Fala que se a
Defesa Civil classifica uma area como risco e tem ali qualquer tipo de ocupa¢do humana, € dever
eliminar o risco, o que é feito toda hora com as encostas ja ocupadas da cidade, custo que ja
ultrapassou o valor de R$80 milh&es. Fala que ninguém discute se eles devem ser removidos. A
obrigacdo € retirar o risco do local. No caso do Zilda Arns, se houve desinteresse ou alguma falha
construtiva na hora de eliminar o risco é uma questdo, mas isso nao quer dizer todos, a partir de
agora, seguirdo o mau exemplo. Se eventualmente existe a possibilidade de eliminar um risco, se
ha solucdo técnica de engenharia de eliminar o risco, porque ela ndo poderia ser utilizada como
ZEIS se ndo ha mais risco. Regina diz que ha um argumento para nao construir casas para
pessoas de baixa renda que é o custo da producdo, e que todos sabem que a qualidade é variavel
de acordo com a renda dos futuros ocupantes. Deseja que areas de alto risco ndo sejam objetos de
construcdo do Minha Casa, Minha Vida. José Carlos explica exemplificando com as Docas: a
prefeitura foi 14 na area de alto risco, fez uma intervencdo e escorou a area. E necessério, no
projeto de regularizacdo fundiaria, construir como contrapartida do municipio um
empreendimento do Minha Casa, Minha Vida para ndo deslocar o morador dali para outra
localidade. A Defesa Civil foi Ia e testou. Se isso é colocado na lei, ndo podera ter
reassentamento na prépria localidade se a Defesa Civil atestou que ndo tem mais aquele
agravante. Regina entdo conclui que o texto ndo é necessario se toda vez que tiver area de risco a
prefeitura ir4 recuperar. Paulo e Paulo Victor falam que € o que esta escrito, frisando em “desde
que recuperadas”. Paulo Cheade diz que as vezes, por ser area de alto risco, se tem um terreno
depreciado, ou seja, com preco menor. Por ser uma conta dificil de fechar, as vezes se consegue,
pois, fica barato demais e o risco eliminado consegue fazer um empreendimento preservado.
Renato propde que o Art. lll seja alterado para “Ficam excluidos dos beneficios dessa lei os
terrenos situados em &reas de preservacao permanente, preservagdo cultural ou areas classificadas
de risco pela Defesa Civil do municipio. 81 As areas de risco que forem objeto de obra e de
outras intervencdes que alterem a condi¢do de risco das areas onde serdo implantados o0s
empreendimentos poderdao ser ocupados meio parecer da Defesa Civil” ou algo escrito de forma
mais formal. Todos concordam, chegando a um consenso. No ultimo item, os conselheiros e o
secretario concordam em retirar do o trecho do “inseridos” até a virgula. Renato propde entao
acrescer um paragrafo para o Art. |, isentando os projetos de Minha Casa, Minha Vida do faixa 1
de cota de densidade. Explica que é um limitador que ndo faz muito sentido urbanisticamente
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nem mesmo em termos de outros tipos de ocupacgéo, faria muito sentido a cota de densidade.
Todos os presentes concordam com a criacdo do Art. V. Paulo Victor resume brevemente todas
as alteracOes que ocorreram na reunido para os presentes. Renato agradece a presenca de todos e
encerrar o encontro. A reunido teve seu término as 20h30min. Eu, Frederico de Paiva Medeiros,
lavrei a presente ata.



