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A 5% Reunido Ordinaria do Conselho Municipal de Politica Urbana (COMPUR) — gestéo
2013/2016 — foi realizada no auditorio da Fundacdo Municipal de Educacao, que fica localizada
na Rua Visconde de Uruguai, 414, Centro de Niterdi, no dia 10 de junho de 2013, tendo inicio &s
19h30min. Estiveram presentes os Conselheiros representantes dos segmentos da Sociedade Civil
e do Poder Publico, conforme lista de presenca, Livro 01, fls. 64. A reunido foi iniciada com a
leitura da ata anterior e com a entrega de midia (CD) contendo a minuta da Lei e 0s anexos,
sendo ao final solicitadas as seguintes corrigendas, feitas neste ato: CORRIGENDA 1: na linha
n° 63 da ata da 42 reunido extraordinaria, leia-se PEVS ao invés de “pevis”; CORRIGENDA 2:
na linha 67 da mesma ata, leia-se “diretrizes e instrumentos” ao invés de apenas “diretrizes”.
Acerca da corrigenda 2 surgiu questionamento de ouvinte entendendo que com a aprovacao dos
instrumentos estar-se-ia aprovando a Parceria Publico Privada, sendo respondido pelo
subprocurador Diego Dias que ndo se esta aprovando uma PPP, mas sim a utilizacdo dela como
instrumento da Operagdo Urbana Consorciada. O ouvinte Vinicius Messina solicitou
esclarecimentos a respeito do momento em que o projeto de lei vai a publico, se ndo deveria ser
antes do envio da mensagem a Camara, sendo respondido pela vereadora Verénica dos Santos
Lima que os cidadéos tém que estar a par do que vai ser encaminhado e que “isto acontecera no
‘time’ certo”, que a Camara ja recebeu a mensagem e que serdo convocadas audiéncias publicas
para ampla discussao com a sociedade. Passada a palavra para a Secretaria Verena Vicentini
Andreatta foi dito que o tema é de grande relevancia e que o Poder Executivo esta trazendo ao
COMPUR todos os passos técnicos e politicos, apresentamos todas as diretrizes e que esta
acompanhando o consoércio que apresentou a PMI, conforme decreto do Prefeito, e que a lei foi
elaborada por setores técnicos da SMU com a participacao de outras secretarias e da PGM, sendo
entregue na Camara na Ultima quarta-feira dia 05/06/2013 e que a pauta da reunido de hoje é a
apresentacdo do escopo da lei da Operacdo Urbana Consorciada. Disse ainda que nas reunides
anteriores foram apresentados os beneficios da Operacdo Urbana Consorciada e as diretrizes para
a requalificagdo da area central de Niterdi. Indagada a respeito do Estudo de Impacto de
Vizinhanca a secretaria disse que este foi elaborado pelos integrantes da PMI, ja foi entregue, est

sendo analisado pelos técnicos da SMU e ja esta disponivel no “sitio” da SMU na internet. Apés
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indagacdo feita pela ouvinte Cynthia Gorham o subprocurador Diego Dias informou que uma
coisa sao os estudos para a Operacdo Urbana Consorciada e para a futura parceria publico-
privada e que estes estudos serdo entregues aprovados por um conselho e que o Estudo de
Impacto de Vizinhanca é apenas um elemento destes estudos. Disse que 0s estudos que serdo
entregues dia 21 ou 26 dizem respeito @ modelagem da Opera¢do Urbana Consorciada e que o
Estudo de Impacto de Vizinhanca analisa outros aspectos. Disse ainda que no caso do Rio estes
estudos ndo foram apresentados previamente a discussdo na Camara, 0 que gerou diversos
problemas, e que a entrega destes estudos no caso de Niteroi deve ser considerado um avango em
relacdo ao caso do Rio. Em complementacdo, o subsecretario Renato Barandier disse que o
projeto de lei é diferente do programa urbanistico, do plano de implantacdo da Operacdo Urbana
Consorciada. O Estudo de Impacto de Vizinhanga que estd no “site” trata dos impactos do que
esta sendo proposto no projeto de lei, por exemplo, a previsao de crescimento populacional. O
Estudo de Impacto de Vizinhanca ndo substitui o EIA/RIMA que tera que se prévio a licitacao do
projeto. O projeto de lei € uma coisa e 0 projeto urbanistico que sera apresentado dia 21 ou 26 de
julho é outra coisa. O EIA/RIMA sera discutido em audiéncia publica previamente a sua
aprovacdo. Somente ap6s todo este procedimento serd feita a licitacdo do projeto urbanistico.
Wagner Morgan indaga se € neste momento que serdo verificados os impactos nas areas dos
sitios historicos. E iniciada a apresentacdo do escopo da lei da Operacdo Urbana Consorciada
pela Secretaria Verena Vicentini Andreatta, resumida a seguir: Capitulo 1, Secdo Il: fala das
finalidades e diretrizes da OUC, sendo as finalidades: promover a reestrutura¢do urbana da regido
central de Niteroi, alertando para o fato de que o planejamento, a execucdo e a fiscalizacdo da
OUC da Area Central atenderéo as regras de transparéncia e de acesso a informacéo, bem como
seguirdo as diretrizes definidas pelo COMPUR. Em continuagéo, a respeito da Secdo 1l que trata
dos instrumentos para implantagdo da OUC, a secretaria falou sobre os seguintes instrumentos:
(1) instituicdo de parcerias entre o Poder Publico e o setor privado, na modalidade de concesséo
administrativa de que trata a Lei Federal n® 11.079 de 30 de dezembro de 2004; (ii) consércios
publicos, convénios de cooperagdo e/ou contratos de programa, de que trata a Lei Federal n°

11.107 de 6 de abril de 2005; (iii) utilizacdo de instrumentos de mercado de capitais, inclusive
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Certificados de Potencial Adicional de Construcdo - CEPAC; (iv) instrumentos de politica
urbana, previstos no Estatuto da Cidade e no Plano Diretor da Cidade; (v) criagdo de empresa
estatal municipal, mediante lei autorizativa especifica, para atuar como companhia de
desenvolvimento da OUC da Area Central. Quanto a Secdo IV do Capitulo Il, que trata do
atendimento econdmico e social da populacdo afetada, a secretaria afirmou que o Poder Publico
desenvolvera um programa que garanta o atendimento a populacéo de baixa renda atingida pelas
intervencgdes urbanisticas previstas, em conjunto com os érgdos municipais, estaduais e federais
competentes. Sobre a Secdo VIII que trata da possibilidade de aplicacdo de outros instrumentos
de politica urbana, a secretaria disse que o Poder Publico podera facultar aos proprietarios de
imoveis necessarios transferéncia ao Municipio, recebendo como pagamento unidades
imobiliérias resultantes da intervencdo, falou a previsdo do direito de preempcdo em favor do
Municipio para a aquisicdo de imdveis situados na OUC para, dentre outros fins, ordenagdo e
direcionamento da expansdo urbana, implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios,
criacdo de espagos publicos de lazer e areas verdes, assim como para protecdo de areas de
interesse histérico, cultural e paisagistico. Disse ainda que ndo se admitira a outorga onerosa do
direito de construir na area da OUC durante o periodo de vigéncia dessa operacdo, exceto
mediante a utilizagdo do instrumento de CEPAC, e a transferéncia do direito de construir. Apos
falou sobre os incentivos acerca do parcelamento (remembramento), dos corredores culturais e ao
final, das disposicdes finais e transitdrias. No decorrer da apresentacédo foi interrompido o uso da
palavra pela secretéria atraves de coercdo exercida de fora de sua fala, intervengdes que passamos
a transcrever: Ao falar sobre a companhia de desenvolvimento urbano a secretéria foi indagada
esta companhia seria uma pessoa juridica de direito publico. O subprocurador Diego Dias
informou tratar-se a companhia de entidade da administracdo indireta regida por regime juridico
de direito privado criada por lei autorizativa. Disse que a companhia serad criada, tera estatuto
préprio, o capital social sera integralizado por uma dotacéo inicial, pelo fundo mobiliario e pelos
cepac’s, o que serd resolvido pelas secretarias de planejamento e pela secretaria de fazenda. A
secretaria Secretaria Verena Vicentini Andreatta acrescenta que a companhia é um instrumento

para gerir a Operacdo Urbana Consorciada. A ouvinte Cynthia Gorham indagou se ha previsdo no
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ambito da OUC de serem criadas novas habitacdes de interesse social. A secretaria informou que
a prioridade é a urbanizacdo e o reassentamento da populacdo que eventualmente for deslocada e
que havera sim a reposicao habitacional. A vereadora Ver6nica dos Santos Lima acrescenta que
em torno de dois meses foi lancado pela Prefeitura um programa que prevé a construgdo de 5.000
unidades habitacionais em toda a cidade, inclusive no centro e que parte da demanda reprimida
de habitacdo de interesse social referida pela ouvinte Cynthia Gorham esta prevista no programa
morar melhor. A vereadora acrescenta que neste programa esté prevista a regularizacdo fundiaria
que significa dar o titulo de propriedade nessas comunidades, lembrando que em areas de risco as
pessoas sdo removidas, 0 que gera a necessidade de construcdo de edificacdes verticais para
prover moradia para estas pessoas. Em locais que ndo ha risco, é fornecido o titulo de
propriedade. O vereador Paulo Eduardo pergunta: conceitualmente qual é a infraestrutura que os
CEPAC’s vao cobrir, sendo informado pela Secretaria Verena Vicentini Andreatta que nos
primeiros cinco anos esta prevista a utilizacdo dos valores dos certificados para criacdo de
infraestrutura, criacdo de rede elétrica subterranea, saneamento, gerando objecdo pelo vereador
sob o argumentou de que os valores dos certificados entéo serdo usados para criar condi¢des para
que as concessiondrias obtivessem lucro. O subsecretario Renato Barandier complementa
informando que esta € uma infraestrutura minima, e que isto ndo esgotard os valores dos
CEPAC’s que ¢ muito maior e que as imagens apresentadas hoje sdo meramente ilustrativas e
contemplam apenas o0 programa minimo da OUC. Argumentou ainda que estas intervengdes séo
parte do investimento sim, até porque os empreendimentos causam impactos, que serdo mitigados
com estas intervencdes e financiados como os valores dos certificados. Secretaria Verena
Vicentini Andreatta passa a palavra para o Subsecretario Renato Barandier que fez uma
apresentacdo minuciosamente detalhada acerca dos pardmetros urbanisticos, que passo a resumir:
Em resumo, o subsecretario informou que a lei € acompanhada de um conjunto de anexos, sendo
0 anexo Il o mais extenso, que trata dos parametros urbanisticos. Este anexo possui 10 tabelas
que definem a forma de ocupagdo da area de abrangéncia da Operacdo Urbana Consorciada.
Sobre a taxa de ocupacdo méxima explicou que a &rea da OUC é dividida em 13 setores e alguns

subsetores, em que a taxa de ocupacdo € em media 50%, tendo s6 o setor proximo a Marqués do
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Parana teria 70% de taxa de ocupacdo, o que implica na reducdo do que é possivel ocupar hoje, o
que torna mais restritivo o adensamento da area central em relacdo ao PUR. A respeito do
gabarito maximo, informou que o gabarito de 40 pavimentos é em um Unico setor (praga
Arariboia), com a intencdo de que se permita, Unica e exclusivamente, de um edificio ic6nico.
Com a excecdo deste edificio icone, a regra € o gabarito decrescente de 20 pavimentos até 7
pavimentos no restante da area de abrangéncia da OUC. E o coeficiente de adensamento que diz
0 que podera ser construido e ndo o gabarito, sendo este Gltimo o limite méximo, que dependera
da existéncia de estoque de potencial de construgcdo para o setor. Informou também sobre o
gabarito do embasamento, dos afastamentos. Houve uma discussao a respeito da necessidade de
audiéncias publicas, sendo dito pela vereadora Veronica dos Santos Lima que haverdo mais de
uma audiéncia puablica. Continuou o Subsecretario Renato Barandier informando sobre o
coeficiente de aproveitamento basico e maximo, potencial de construcdo legal e adicional
(CEPAC). A respeito do adensamento, informa que o adensamento na OUC serd menor que o
adensamento previsto na legislacdo atual (PUR). Informou ainda, a respeito dos limites de
adensamento, sobre o estoque de potencial adicional de construcdo e densidade de potencial
adicional de construgdo. Houve um questionamento sobre a delimitacdo do setor 11, se nédo se
estaria legislando sobre o mar, sobre a Baia de Guanabara, sendo respondido pelo Subsecretario
Renato Barandier que este € um limite de setor fisico, ndo diz que é um aterro, e que na hipotese
de precisar se feito um pequeno aterro para criagdo de uma esplanada, de um equipamento
publico, de uma nova estacdo intermodal, devera ter uma lei especifica para a realizacdo de um
aterro. Falou também sobre o Caminho Niemeyer, aquela area onde temos o memorial, 0 teatro
popular e a fundacdo ndo teve os parametros alterados, ou seja, ndo vai acontecer cepac no
caminho Niemeyer. Seguiu informando sobre a guarda de veiculos (garagem e bicicletario).
Passada a palavra ao conselheiro Rodrigo Teixeira, foi dito que os o PL ja foi para a Camara e
que a apresentacdo projeto estd sendo feita por slides e que o conselho tem que ser um conselho
que deliber e ndo um conselho que finge e encaminha aquilo que o governo ja discutiu, teriamos
que retirar o PL e debater aqui primeiro, por isso que eu faco questdo de ter a ata e falar no

microfone, ja fui conselheiro de educacdo e se fala no microfone porque é mais facil pra gravar.
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O PL jéa foi enviado sem debater aqui. Quero fazer uma proposta a Prefeitura para que retire o PL,
enquanto ndo se debate no conselho, pois sendo se tira a autonomia do conselho, € um grande
fingimento, ndo fomos eleitos para um conselho de fingidores. O segundo ponto é que na
proxima reunido continuemos esse debate. O anexo VIl com o programa minimo de intervencgdes
é uma folha. O que tem de contrapartida para a sociedade? Esses slides sdo 0s mesmos que séo
feitos pela iniciativa privada. Aqui ndo esta dito como vai ficar, como vamos saber isto? Isto esta
aonde? No projeto da Andrade Gutierres, OS ou Odebrecht, que ja foi feito antecipado, € um
grande trafico de influéncia, utiliza o poder publico pra viabilizar empreendimentos privados. O
PL viabiliza & iniciativa privada fazer o que quiser com a cidade. E uma fal4cia o argumento de
que antes se poderia construir muito mais e agora muito menos, pois viabilizar em quinze anos a
construcdo rapida de varios empreendimentos causa muito mais impacto de que construir mais
em mais tempo. Defendo a legalidade e isto € um governo social liberal, pois ao invés de eu dizer
que é privatizacao, eu digo que é PPP. Passada a palavra ao conselheiro Luiz Fernando Valverde
Salandia foi dito que o conhecimento dos estudos seria fundamental pra que as entidades possam
discutir a proposta e contribuir para seu aperfeicoamento. Falou da necessidade de se fazer um
estudo que identifique o peso do aluguel na area central e 0 que se pensa para atender essa
populacdo, ja que um dos objetivos do programa € a valorizacdo da area. Falou sobre ter um
historico a partir do Gltimo PUR (2002) de quanto foi licenciado por ano nesta mesma area de
prédios residenciais € comerciais para comparar no tempo o que isso representa. Disse que €
importante que se proponha um coeficiente basico 1. Sabemos que nossa legislagdo tem erros
com coeficientes basicos diferenciados e fatores de corre¢do. Pede uma revisdo dos parametros
nas areas vizinhas. Pediu a inclusdo de outras areas de especial interesse social (morro da penha,
bairro de fatima, lara vilela 57 e morro do palécio) e corticos, que deveriam ser levados em
consideracdo no plano de atendimento. Foi indagado se serdo utilizados cepac’s nas AEIS, sendo
informado pelo Subsecretario Renato Barandier que ndo serdo, mas receberdo investimentos.
Passada a palavra ao conselheiro Eduardo Fabiano Maia Gouvéa foi dito nao foi falado sobre a
comunidade da Boa Vista. Tem uma area especial que é o campo de futebol da mineirinha, que é

uma das poucas areas de esporte de Niterdi que € aberta proxima a comunidades, do sabdo, boa
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vista, e que deve ser continuar sendo destinada para a pratica desportiva e tem que ser
revitalizada. E importante que cada area, na Gtica de quem mora nos locais carentes, devendo
haver a ajuda das comunidades na questdo, para se achar o melhor para os moradores e para a
cidade de Niterdi. Passada a palavra para o conselheiro Daniel Marques Frederico foi dito que
ficou feliz pela inclusdo de alguns aspectos e que ha outros que ndo foram contemplados, a
respeito do reuso de aguas e captacdo de aguas de chuva, querendo reiterar alguns pontos, como
ciclovia universitéria, percentuais minimos para tratar a questdo de residuos sélidos. Passada a
palavra ao ouvinte Vinicius Messina foi defendida a posicdo de que o plano urbanistico deveria
ser desenvolvido com 0s instrumentos de gestdo da cidade. Passada a palavra a ouvinte Ruth
Aono foi defendida a posicao sobre os espacos degradados que sdo as ruas, as calcadas e ndo o
povo que habita a regido central. Passada a palavra ao Subprocurador Geral Diego Dias, em uma
analise sob o ponto de vista juridico, informou que em relacdo a delimitacdo da AEIU por
decreto, temos no Plano Diretor o art. 24, caput e § 5° que permite ao Executivo instituir a AEIU
e no 8 5° a previsdo de suspensdo do licenciamento de construgdes e esclarecer que ndo houve
alteracdo de parametro urbanistico pelo Decreto, pois ai sim teria que ser por Lei. O decreto foi
uma delimitacdo da area por ato do executivo com o permissivo legal do Plano Diretor. Acerca da
previsdo da Operagdo Urbana Consorciada ha uma discusséo juridica sobre a necessidade estar
incluido no Plano Diretor as areas especificas onde poderdo ser feitas as Opera¢fes Urbanas
Consorciadas, mas grande parte da doutrina entende, mesmo com base no que consta do Estatuto
da Cidade, que é necessaria a previsao no Plano Diretor do instrumento urbanistico. Os bens
tombados e os imoveis de interesse de preservacao estdo todos listados nos anexos e previstos nos
dispositivos do PL. Passada a palavra ao Subsecretario Renato Barandier foi dito que a Lei tem
que prever um programa minimo, que a lei ndo pode projetar. A lei ndo pode planejar ou exigir
que tipo de intervengdes esta Operacdo Urbana Consorciada deve contemplar, s6 como escopo
minimo, mas vai fazer o projeto. As imagens sdo meramente ilustrativas do que se espera obter
com o0 gue esta sendo planejado. As imagens ndo dizem como sera, pois a lei ndo projeta, estas
imagens séo ilustrativas. E as imagens ndo tem nenhuma relagdo com as empresas que fizeram a

PMI. Sobre o impacto no tempo, informamos que o EIV n&o substitui o EIA/RIMA. Um dos
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elementos necessarios sdo 0s impactos no tempo, tudo sera estudado. Sobre a fala do Valverde,
informo que quando tivermos os estudos eles serdo disponibilizados, inclusive do aluguel no
entorno. Estd tendo uma preocupagdo recorrente com o bairro do Ingd, porque ele ndo esta
fazendo parte, é porque além de fisicamente ter uma certa distancia e uma separacéo feita pelo
morro do estado separando ele da Operacdo Urbana Consorciada entdo morfologicamente o
contato ndo € assim tdo obvio, e que 0 Inga ndo € assim tdo passivel de revitalizacdo. Ha questdes
que podem ser trabalhadas na forma de programas, de assisténcia social, desses bairros do
entorno. A Operacdo Urbana Consorciada prevé que aquela diferenca entre a area da AEIU e a
area da Operacdo Urbana Consorciada possa receber programas ou intervencGes que sejam
necessarios para a consecucao da Operacdo Urbana Consorciada. A lei ndo prevé a utilizagédo de
cepac nem a alteragdo de uso e nem colocacdo de parametros edilicios nestas areas de especial
interesse que possam sugerir uma renovacdo de ocupacdo dessas areas. Essas areas vao ser
contempladas com programas de urbanizacao, de regularizacdo fundiaria junto a Secretaria de
Habitacdo sem que haja uma substituicdo de populacao, de renovacdo urbana. N&do especificamos
com todas as letras ciclovia universitaria, mas isto esta previsto na abrangéncia da Operacdo
Urbana Consorciada. O Subprocurador Geral Diego Dias informa que ha basicamente duas fases:
estamos na fase legislativa em que aprovamos o PL. E um ato do Executivo, encaminha o PL &
Camara ap06s as reunibes do COMPUR que prevé a implantacdo da Operacdo Urbana
Consorciada. Ha uma série de questdes que serdo resolvidas no &mbito da concessdo. Havera um
momento em que esses estudos aprovados ditardo a modelagem certamente de uma concessao
administrativa que sera licitada respeitando todas as normas pertinentes onde estas questfes serao
definidas dentro de um projeto. Muitas coisas aqui colocadas serdo definidas futuramente no
ambito da concessédo. Isso € importante, pois 0 PL ndo pode engessar. O projeto deve obedecer
também leis federais, normas ambientais, uma série de normas que serdo respeitadas. Os
instrumentos urbanisticos nasceram para isso. E um projeto de lei muito denso, importante,
técnico, juridico e trabalhamos muito encima deste projeto. Certamente ha alguns ajustes, é
importante o processo na Camara, emendas que possam contribuir com questdes como da

regularizacdo fundiaria, esse projeto devera ser aprimorado nas audiéncias publicas. Para a PPP
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tem que ter audiéncia publica especifica, € um processo mais a frente. Acredito que essa
participacdo no aprimoramento da lei deve se dar mais intensamente a partir de agora e é
importante que emendas sejam feitas neste sentido. Registrado em ata que n&o existe previsao
para o inicio da revisdo do Plano Diretor. Votado o primeiro encaminhamento do conselheiro
Rodrigo Teixeira para que o Prefeito retire 0 PL da Camara, foi rejeitado por maioria. Votado o
segundo encaminhamento do conselheiro Rodrigo Teixeira de continuidade da discussdo na
préxima reunido ordinaria, sendo por maioria visual aprovada a proposta. A presidente Verena
disse que a discussdo continua e que serdo feitas quantas reunides extraordinarias forem
necessarias, por ser uma matéria de grande importancia e complexidade. Disse ainda que as sera
encaminhada a questdo da revisdo do Plano Diretor. Registrado em ata que o Vereador Paulo
Eduardo est4 questionando os estudos profundos sobre o Plano Diretor. O conselheiro Eduardo
Fabiano Maia Gouvéa prop0e que as reunides continuem nas segundas-feiras, mas que sejam
iniciadas mais cedo, as 17h, o que foi votado e por maioria visual aprovada a proposta. A reuniao

teve seu término as 22h30min. Eu, Paulo Victor Coelho Cerbino lavrei a presente ata.



