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CONSELHO MUNICIPAL DE POLITICA URBANA DE NITEROI

ATA DA 42 REUNIAO ORDINARIA DO COMPUR — GESTAO 2020/2022

A 42 Reunido Ordinaria do Conselho Municipal de Politica Urbana (COMPUR) — gestdo
2020/2022 — foi realizada no auditério da Defesa Civil de Niterdi, na Rua Cel. Gomes Machado,
258, no dia 25 de outubro de 2021. Estiveram presentes o secretario Renato Barandier,
Emmanuel Sader, Mariana Vieira, Anderson Pipico, Luiz Vieira, José Carlos Freire, José
Guilherme de Azevedo, Atratino Cortes, Leandro Portugal, Joaquim Jorge, Paulo Oliveira, Paulo
Cheade, Vinicius Maciel, Carlos Artur, Cora Higino, Regina Bienenstein e Cynthia Gorham. A
reunido foi iniciada pelo Secretario de Urbanismo e Mobilidade Renato Barandier, que
cumprimentou os presentes e comentou o prazer de reunir o conselho presencialmente depois de
tanto tempo. Explica que a pauta é dividida entre duas partes: a revisdo da Lei Urbanistica de
Niterdi, com o subsecretario Rogério Gama realizando a devolutiva de participacdo social e a
segunda parte é a leitura do documento que foi enviado que constitui as diretrizes. Renato explica
que sdo as diretrizes, como sera vista na apresentacdo da devolutiva que mostra o anseio que foi
demonstrado no processo de participacdo social. Lembra que sdo essas diretrizes que irdo nortear
todo o trabalho técnico. Renato passa a palavra para Rogério, que explica que no processo sera
apresentado o que a secretaria produziu nos Gltimos tempos e conseguiu concretizar em alguns
documentos. Registra na reuniao, mas diz que tudo estara disponivel no site também. No primeiro
slide fala dos quatro pontos norteadores para o0 desenvolvimento da Lei e quais s&o as regras que
definem. Mostra 0 que seria a trajetdria participativa através da escuta do Colab e néo
conseguiram realizar com o0 COMPUR pois houve negativa de alguns conselheiros em participar
do questionario que elaborou, perdendo assim o sentido da abrangéncia desejada, diz. Rogerio, na
questdo do Colab, diz que foi uma demanda de Fernando Tinoco, quando apresentaram a
devolucéo do Colab para Orla de Charitas e estdo estudando formas de disponibilizar isso no site.
Conta que estdo montando uma plataforma de visualizacdo dos dados. Mostra nos slides gréaficos
e explica que foram detalhando cada uma das questfes. Conta que a intencdo era que va para a
internet e estara todo linkado com as informagfes. Comenta que tém muitas perguntas abertas e
sempre mostram 1SS0 em numero de palavras, diz, mas isso faz também com que se perca o
contexto. Exemplifica na pratica. Diz ainda estar na fase de elaboracdo e que ja moderou quase
todas as questdes e falta ser polido. Rogério fala da pesquisa sobre altura dos prédios e sobre 0s
resultados, como quando as pessoas disseram 0 que consideram alto. A intencdo, explica, era
testar a percepcdo das pessoas quanto a geomorfologia urbana, estudo que usou como referéncia
diversos outros, principalmente um realizado pela UFRGS. Explana que quem mora em
apartamento tem uma percepgao, quem mora em casa tem outra e assim se desenvolve. Conta que
a consulta foi muito produtiva. Rogério diz que espera que em pelo menos dez dias ja esteja no
site, mas caso algum conselheiro deseje, pode enviar um link do jeito que se encontra; jeito que,
embora ndo organizado, j& possui todas as informacgdes. Sobre as audiéncias publicas, conta,
montaram no site 3 videos e que foram publicadas hoje (25 de outubro de 2021) as atas. O
subsecretario conta que juntando ambos 0s processos, tiraram algumas demandas. De forma bem
resumida, conta, quais sdo os pontos que foram levantados para eles: primeiro, diz, o diagnostico
da cidade. Depois a regulamentacdo dos instrumentos urbanisticos do Plano Diretor. Cita diversas
demandas das audiéncias e comenta das falas. Fala também de parametros associados as ZEIS,
solucdes para ocupacgdes ordenadas de areas vazias. Preservacdo de ecossistemas sensiveis da
cidade e mobilidade sustentavel. A primeira chamada, lembra Rogério, era a questdo do
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diagnostico. Na visdo da secretaria, diz, tem a questdo: a cidade vem sendo estudada desde 2014-
2015, Rogério a época era da FGV, conta. Vem desde esse tempo coletando informacdes. Fala
que agora aparecem com a Lei de Uso do Solo com essa massa de diagnostico, mas, mesmo
assim, produziram um documento e estdo olhando com olhar muito mais detalhado e que
precisam usar 0 arcabouco juridico que existe atualmente. Renato comenta que o processo de
construcdo da lei urbanistica ndo comecou agora, ele foi lancado em 2015 na época do Plano
Diretor. Conta que tinham a demanda do Plano desde 1992 e que deveria ter sido revisto em 2002
e foram iniciar o processo em 2015, processo esse que levou 4 anos. Nesse tempo, conta,
discutiram a cidade, realizaram diagnosticos, diversas audiéncias publicas, cenarios, foi um
processo extenso e 0 zoneamento consagrado na lei é a manifestagdo do diagnostico da cidade.
Agora, com a Lei Urbanistica irdo regulamentar esse Plano Diretor, ensinando a materializar as
diretrizes na vida cotidiana da cidade. Além disso, o diagndstico também é a consolidacao de
todo o arcabouco, como disse Rogério. Renato fala que Rogério liderou um processo
extraordinario e convida os presentes a baixarem o documento que ele foi o coordenador e que
consolida toda essa historia nele. Novamente com a palavra, Rogério fala que o documento tem
trés diretrizes: o entendimento do Plano Diretor como essa matriz para a Lei de Uso, a histéria de
todo o arcabouco juridico com a consolidacdo das tabelas de parcelamento e uso e como isso
rebate no territério em cima das macroareas e, entdo estdo trabalhando nas decisdes atualmente.
Toda a estrutura que viram nas macrodreas fazem parte dessa leitura. A terceira é a
geomorfologia urbana. Rogério fala que Plano Diretor tem as diretrizes da Lei Urbanisticas.
Renato complementa falando que o zoneamento da lei é uma mera divisdo das macroareas.
Rogério explica que 0s eixos de estruturacdo sdo também indicadores. Comenta que oS
diagnosticos estariam defasados em funcdo do estado pandémico e foram tentar buscar questfes
que ajudariam a entender essas mudancas estruturais que a pandemia trouxe para os territorios do
mundo inteiro; e umas delas, prossegue, € a questdo da centralidade. Questiona se o fato de
condicao pandémica muda as centralidades do municipio. Conta que a Secretaria de Fazenda vem
realizando um relatério que mostra que os dados dessa espacializacdo da atividade econdmica
formal é que as centralidades mapeadas ainda ndo tém uma mudanca muito radical do ponto de
vista de hierarquia da cidade. Rogério conta que fizeram um estoque de todas as leis, mostrando
nos slides, mostra um grafico também de todas as 291 legislacdes gerais de regiGes. Conta que
geraram uma tabela de parametros e ocupacgéo para a cidade inteira, que foram geradas tabelas de
uso por regido, tabelas de parametros de parcelamento para todas as regides e que desenharam
todos os telhados da cidade e que tem a altura de 10 em 10cm, e conseguem com esse
mapeamento projetar a altura dos telhados, realizando assim a modelagem 3D da cidade e
cruzaram isso com o mapa de uso do solo. Rogério conta que j& esta no site, o Niteroi 3D.
Cynthia pergunta o que é o branco e vermelho no mapa e o subsecretario responde que séo as
diferencas de gabarito. Renato explica que tudo que foi explanado por Rogério é o esfor¢o que a
secretaria vem construindo nos ultimos trés meses para tentar rebater o maior desafio que é
traduzir o anseio em texto de lei. Fala que essa parte ja € uma inversdo da légica do texto que esta
com os conselheiros. A segunda parte, diz, seria 0 comeco da espacializacdo dos anseios da
populacdo da cidade. Conta que fizeram um resumo de como que as demandas principais
levantadas ao longo dos processos participativos estdo se rebatendo nas zonas. Acredita ser
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interessante apresentar isso para o conselho. Renato fala que quando chegar na parte de titulos de
zona, tém uma estrutura baseada no que ja foi feito no PUR de Pendotiba. PUR, inclusive, diz,
que pretendem subdividir as macroareas, principalmente aquelas da macrozona de ambiente
urbano em territérios. Fala que é onde seria constituida a espinha dorsal do municipio. Dentro do
que serd dito de espraiamento urbano, a primeira zona que aparece é a zona de centralidade
metropolitana. Renato fala que o centro tem um historico de alteragdo recente com a lei que
instituiu a Operacdo Urbana Consorciada em 2013 e com isso tem questdes que criam conflitos
com o PUR. Manutenc¢éo de parametros da cidade e diversificacdo de uso de areas especificas da
cidade. A segunda zona de uso € a zona de estruturacdo urbana. Regulamentacdo dos
instrumentos urbanisticos, diversificacdo de uso em areas especificas da cidade da mesma forma.
Zonas de centralidade que sdo subcentralidades locais que também trazem as mesmas questées.
Todas essas zonas estdo vinculadas a algum dos eixos da cidade. Isso também faz parte do que
foi dito nas audiéncias publicas. As zonas de uso misto, que também tem a mesma demanda.
Zonas residenciais sdo as zonas que vao ser permitidas, mas sem mistura de usos, e algumas
dentro da estratégia de adensar com uso de corredores e algumas serdo mantidas como zonas
estritamente residenciais, e as zonas residenciais ambientais que séo aquelas que tem condigdes
estratégicas também de receber multifamiliares e inclusive, complementa, tem parametros
previstos hoje, mas por alguma situacdo de proximidade com a macrozona vai receber algum
tratamento ambiental especifico. Zonas de desenvolvimento econémico, como, principalmente,
Ilha da Conceigdo, tendem a ser todas compartilhadas. Zonas de centralidades locais, ao mesmo
tempo que propde uso misto, ela também ajuda a preservar e garantir essas pequenas
centralidades que temos espalhadas pela cidade. Zonas de centralidade em ZEIS também é um
conceito que algumas ZEIS também tém dinamica comercial muito grande, gerando emprego pra
comunidade. N&o séo todas que tem esse potencial, mas as que podem receber. As Zonas de
Interesse Especial que ja estdo no Plano Diretor e aumentar ainda mais em relacdo ao que esta no
Plano Diretor. As zonas residenciais unifamiliares, como o0 nome diz, s&o unifamiliares. Zonas de
desenvolvimento econdmico sustentavel, derivado das demandas que o Muriqui trouxe,
compatibiliza os anseios da populacdo. Nas zonas e territérios de preservacdo ambiental, conflito
de nomenclaturas, 0 que é resolvido com as zonas de conservagdo ambiental e a zona de
preservacao ambiental, zonas que terdo graus de preservacéo diferentes. Por fim, as ZEPACs, que
ja estdo consagradas no Plano Diretor e serdo mantidas e respeitadas e trardo todos 0s parametros
de preservacdo. Com o fim da apresentacdo, Renato convida todos para a leitura do documento
enviado por e-mail. Tudo que foi dito, explica o secretério, esta no documento de sete paginas
que estd na mao dos conselheiros. Renato inicia a leitura e pede que quem tiver destaques se
manifestar e que Paulo Victor anote. “Capitulo I: Dos conceitos e abrangéncia; Art. 1°. A Lei
Urbanistica de Niteréi disciplina o parcelamento, o uso e a ocupacédo do solo em todo o territorio
do Municipio de Niteroi, de acordo com a Lei n° 3.385, de 21 de janeiro de 2019 — Plano Diretor
de Niterdi, bem como institui as regras gerais de licenciamento da atividade edilicia e de
fiscalizacdo da execucdo de obras. Pardgrafo Gnico. Os conceitos utilizados nesta Lei constam na
Lei n° 3.385, de 21 de janeiro de 2019 — Plano Diretor de Niteroi, complementados pelo Quadro |
desta Lei. Art. 2°. A Lei Urbanistica de Niteroi tem por finalidade promover a estruturacéo
urbana do territério municipal objetivando equilibrar os processos de producdo e transformacéo
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do espaco urbano com o meio ambiente e mobilidade urbana sustentavel, alem de unificar e
simplificar a legislagdo de parcelamento, uso, ocupacgédo do solo e de licenciamento da atividade
edilicia. Art. 3°. A disciplina de parcelamento, uso e ocupacao do solo no territorio no Municipio
de Niter0i se orienta pelas diretrizes da Lei n® 3.385, de 21 de janeiro de 2019 — Plano Diretor de
Niteroi. Capitulo 1I: das estratégias de ordenamento territorial; Art. 4°. Como Estratégia de
Ordenamento Territorial, o territorio do Municipio de Niter6i fica dividido em zonas de uso,
conforme delimitagdes do Mapa | da presente Lei, caracterizadas pelo conjunto de regras de
parcelamento, ocupacgdo e uso do solo aplicaveis as respectivas porcGes do territorio. Art. 5°. A
Estratégia de Integracdo entre Transporte e Uso do solo consiste em promover a mobilidade
urbana sustentavel a partir da forma urbana compacta, com densidades equilibradas ao longo dos
eixos de estruturacdo e diferentes centralidades com diversificacdo de usos, de modo a promover
0 encurtamento das distancias e reduzir a necessidade de viagens longas motorizadas, em
especial, por automoveis.” A conselheira Regina Bienenstein pergunta o que seriam densidades
equilibradas e se “diversificacdo de usos” significa também diversificacdo de classes. Renato diz
que equilibradas, para ficar mais claro, que as densidades sejam equilibradas com os eixos de
estruturacdo. Regina sugere que isso seja esclarecido, pois “equilibrado” é uma coisa para cada
um. Renato comenta que além de Rogério, o Coordenador de Planos e Projetos Fabricio
Gongalves é responsavel também pela elaboracdo do quebra-cabecas que € uma legislacdo
urbanistica. Sobre a diversificacdo, Renato fala que nesse ponto especifico é sobre usos
residencial e ndo-residencial. Regina diz que gostaria de contribuir falando que na Europa anda se
discutindo muito a importancia de misturar classes sociais e que Niteroi podia ser vanguarda
nesse sentido, e, para isso, precisam ter acdes especificas e ndo ficar s6 na intengdo. Renato
prossegue a leitura: “Art. 6°. A Estratégia Espacial Policéntrica consiste em fortalecer as
centralidades urbanas considerando seus usos e intensidades de ocupacdo do solo, de modo a
equilibrar a distribuicdo espacial da populagdo e das atividades econémicas, bem como a relagdo
entre moradia e emprego, objetivando corrigir e evitar distor¢des do crescimento urbano e seus
efeitos negativos sobre 0 meio ambiente, a mobilidade e a qualidade de vida urbana; Art. 7°. A
Estratégia de Qualificacdo da Ocupacdo Urbana consiste em utilizar o térreo e 0 embasamento da
edificacdo para conferir melhor relacéo entre o interior do lote e a rua, vinculando parametros
qualificadores que promovam a integracao entre espacos publicos e privados e ampliar a sensagédo
de seguranca dos espagos publicos. Art. 8°. A Estratégia de Qualificagdo Ambiental consiste em
incentivar a resiliéncia ambiental, em especial nos territorios de intensa transformacéo, por meio
da adocdo de parametros que contribuam para o aumento da cobertura vegetal, gestdo integrada
das aguas, favorecam a ventilagdo natural, reduzam a absorcdo de radiacdo solar, promovam a
arborizacdo das vias publicas e dos passeios publicos e ampliem a area permeavel. Art. 9°. A
Estratégia de Preservacdo dos Ecossistemas Naturais consiste em conter o processo de
crescimento horizontal em baixa densidade — espraiamento urbano — e a expanséo fragmentada da
ocupacdo do solo como forma de promover o uso eficiente do solo, reduzindo a pressdo sobre
areas verdes da cidade, e 0 acesso a infraestrutura de menor custo por domicilio, em especial de
saneamento ambiental. Art. 10°. A Estratégia Climatica consiste em reduzir a emissdo de gases de
efeito estufa a partir da reducdo da necessidade de utilizacdo do automdvel e dos
congestionamentos em funcdo dos efeitos positivos da compactacdo da forma urbana da cidade,
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do desenvolvimento de centralidades locais associadas ao transporte publico, e da promocao do
transporte ativo associado a melhor relacdo entre densidades populacionais e oferta de
oportunidades urbanas. Art. 11. A Estratégia de Promoc¢édo Equidade Socioespacial consiste em
promover o financiamento da producéo de habitacdo de interesse social de forma integrada aos
bairros e nos territérios com oferta de servicos publicos e empregos, bem como a urbanizacao e
regularizagdo fundiaria de assentamentos precarios a partir da utilizacdo de instrumentos de
gestdo de valorizacdo da terra baseados na justa distribuicdo dos nos processos de producéo e
transformacéo do espaco urbano a partir da simplificacdo da Lei.” Regina e Cynthia Gorham
perguntam como Renato pretende realizar o que é proposto no Art. 11. Renato diz que aplicando
as boas préticas. Continuando a leitura “Art. 12. A Estratégia de Desenvolvimento Econémico
consiste em orientar a implantacdo de atividades e usos econémicos do municipio, garantindo o
respeito as tradicdes e vocagdes locais, bem como a infraestrutura disponivel, de forma a ampliar
e redistribuir as oportunidades de geracdo de emprego e renda no territdrio, especialmente para o0s
setores de servico e comércio de diferentes portes e especialidades. Capitulo Il1: dos objetivos
estratégicos: Art. 13. Para o cumprimento das diretrizes previstas na Lei n° 3.385, de 21 de
janeiro de 2019 — Plano Diretor de Niterdi e atendimento das estratégias de ordenamento
territorial estabelecidas nesta lei, os parametros de parcelamento, uso e ocupacdo dos lotes serdo
definidos conforme o0s seguintes objetivos estratégicos: | — Simplificar a legislacdo de
parcelamento, uso e ocupacdo do solo e de licenciamento da atividade edilicia para promover a
qualificagdo da ocupacdo do solo com equidade socioespacial, aumento da oferta de moradias,
intensificacdo das atividades econdmicas, diversificacdo do uso do solo e qualificacdo da
paisagem, bem como a boa compreensdo da Lei pela populacdo; Il — Promover o ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo
urbano para promover a protecdo do patrimoénio ambiental, histdrico, cultural, paisagistico,
valorizar a memoria, 0 sentimento de pertencimento a cidade e garantir a funcdo social da
propriedade e a diversidade socioambiental; 111 — Conter o processo de espraiamento urbano e a
expansdo fragmentada da ocupacao do solo, em defesa do ambiente natural, por meio de restricdo
a ocupacdo em espagos territoriais especialmente protegidos; IV — Promover o desenvolvimento
urbano de forma sustentavel, ordenando o adensamento demografico e as atividades econémicas,
diversificando o uso do solo e qualificando a paisagem ao longo dos eixos de estruturacéo e de
qualificagédo urbana; V — Fomentar intervencdes urbanas associadas a alternativas de mobilidade
urbana sustentavel ao longo dos eixos de estruturacdo conectados aos municipios vizinhos,
equilibrando a relacdo entre os locais de emprego e de moradia, e considerando o Municipio de
Niteroi integrante da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro; VI — Integrar macro e micro
acessibilidades pelo reconhecimento, consolidacdo e estruturagéo de centralidades ao longo dos
principais eixos de conexdo do Municipio, de modo a reduzir os deslocamentos casa-atividades e
melhor distribuir a atividades econémicas no territério municipal; VII — Incentivar o uso e
ocupacdo do solo nas centralidades urbanas, de forma a dinamizar e desenvolver o modelo
espacial policéntrico municipal, de modo a promover crescimento urbano equilibrado e adequado
para atividades socioeconémicas, infraestrutura, equipamentos urbanos e comunitarios,
conectados ao transporte publico coletivo e infraestrutura de transporte ativo; VIII — Promover o
uso misto como forma de reduzir a necessidade de deslocamentos motorizados, equilibrando a
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relacdo entre os locais de uso residencial e ndo residencial e racionalizando a utilizacdo do
automavel; 1X — Adequar o direito de construir a funcdo social da propriedade, com aplicacdo de
instrumentos de politica urbana que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem
coletivo, da seguranca e do bem estar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental; X -
Promover a habitacdo de interesse social de forma integrada aos bairros e nos territérios com
oferta de servigos publicos e empregos; XI — Fomentar a regularizacao fundiaria, urbanistica e a
urbanizacdo de assentamentos precarios e implantar uma politica fundiaria e de uso e ocupacao
do solo que garanta o0 acesso a terra para as fungdes sociais da propriedade e da cidade e proteja o
patrimonio ambiental e cultural;” Cynthia pergunta o que significa “fomentar a regularizacdo
fundiéria” e que a palavra “urbanistica” esta sobrando no contexto. Renato diz que “urbanistica”
estd ali por existirem dois tipos de regulamentacdo possiveis: a fundiaria e a edificacdo que
depende de um trabalho diferente. Com a palavra, o conselheiro José Carlos Freire diz que toda a
regularizacdo fundiaria hoje contém um projeto urbanistico e acredita que seja nesse sentido.
Regina sugere que fique simplesmente “fundiaria e urbanistica” no texto. Renato acatava e
prossegue: “XIlI — Ampliar e requalificar os espacos publicos de passagem e permanéncia, por
meio da aplicacdo de instrumentos de politica urbana do Estatuto da Cidade, em especial para as
atividades que mantém relacdo com a memdria e a identidade local baseada na cultura do
encontro, do convivio e da confraternizacdo no espaco publico; XIII — Promover a qualificagdo
ambiental do Municipio, a preservacdo e protecdo das unidades de conservacdo, areas de
preservacdo, remanescentes de vegetacdo significativa, imoveis e territorios de interesse cultural,
da atividade produtiva instalada e bairros de urbanizacdo consolidada; XIV — Promover
construcdes sustentaveis visando reduzir emissdes de gases de efeito estufa, reduzir o consumo
de agua e de energia, otimizar a utilizacdo do espaco publico e contribuir para a melhoria das
condi¢cBes ambientais; XV — Fomentar boas praticas de agricultura urbana para estimular a
inclusdo socioeconémica, bem como minimizacdo de impactos no entorno dos espacos territoriais
especialmente protegidos; XVI — Elaborar pardmetros urbanisticos coerentes na ocupagao e uso
do solo considerando o0s impactos decorrentes de atividades potencialmente poluidoras, em
especial nas areas de influéncia direta dos espacos territoriais especialmente protegidos; XVII -
Fomentar espécies nativas da Mata Atlantica na arborizacdo urbana, que promovam fluxo génico
da fauna e flora, estimulando a formacdo de corredores ecol6gicos que integrem as areas
protegidas; XVIII — Simplificar as regras de parcelamento, uso e ocupagdo do solo, em especial
nos lotes pequenos, de modo a facilitar a regularidade nos processos de producdo e transformacao
do espaco urbano. Titulo Il. Das Zonas de Uso: Art. 14. As Zonas de Uso correspondem a
porgdes do territorio nas quais incidem parametros proprios de parcelamento, uso e ocupacéo do
solo estabelecidos nos quadros anexos desta Lei. § 1° Os perimetros das zonas estdo delimitados
no Mapa | e descritos no Quadro X anexos a presente Lei. § 2° Os parametros das zonas de uso
sdo aplicaveis exclusivamente dentro de seus perimetros. 8 3° O imdvel que tiver incidéncia de
duas ou mais zonas de uso tera seus parametros aplicados respeitando os perimetros de cada uma
das zonas delimitadas sobre o lote. § 4° Nos espacos territoriais especialmente protegidos, a
exemplo de areas de preservacdo permanente e unidades de conservagdo ja existentes ou que
vierem a ser instituidas, deverdo ser observadas as restricbes de cunho ambiental pelas
legislacOes federal, estadual e municipal. Capitulo I: Das zonas integrantes dos territérios de
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transformacdo: Art. 15. Os Territorios de Transformacdo sdo aqueles em que se pretende
promover o adensamento demogréfico, de atividades econbmicas e servi¢cos publicos,
diversificacdo de usos, qualificacdo urbanistica e paisagistica e estruturacdo de espagos publicos
de modo articulado ao sistema de transporte publico coletivo. Art. 16. As Zonas de Uso que
compdem os Territérios de Transformacéo sédo: | - Zona Centralidade Metropolitana (ZCM) séo
as por¢Oes do territdrio integrantes da Macroarea de Integracdo Metropolitana, estabelecida pelo
Plano Diretor de Niterdi, que compdem a principal Centralidade Urbana do municipio, com
intensa diversificacdo de atividades econémicas, expressiva oferta de servicos publicos,
infraestrutura urbana consolidada e localizacdo estratégica para Mobilidade Urbana municipal e
intermunicipal;” Cynthia fala que tudo isso foi mostrado sem mapas e isso fica abstrato para ela.
Renato diz que tudo que seré feito hoje ira orientar a feitura de mapas e notas. Cora pergunta se ja
ndo tem quadros e se 0s quadros ndo estdo prontos. Renato diz que ja tem listas de quadros, ndo
quadros. Cynthia pergunta se ele estd hipotetizando e Barandier responde que isso é elencar 0s
quadros. Cynthia e Cora pergunta se ele ndo tem nenhum e o secretario diz ndo ter visto nenhum
até entdo. Regina pergunta se irdo discutir os mapas e parametros, visto que no momento estao
discutindo apenas intenc6es. Renato fala que estdo utilizando a mesma metodologia de sempre.
Regina acredita que 0 método esta incorreto pois nao é discutido o que importa. Renato discorda,
visto que o Plano Diretor, que era muito mais complexo, diz, conseguiram resultados. Regina e
Cora desejam saber se 0 executivo vai discutir o efetivo da Lei Urbanistica. Renato diz que todos
0s parametros desse projeto serdo discutidos com a cidade como sempre foi feito. Regina
discorda que sempre foi feito assim. Cora diz que gostaria de um cronograma e assunto das
reuniBes até o fim do ano para facilitar a organizacdo. Regina concorda. Paulo Victor explica que
somente apds as audiéncias publicas que comecaram a se debrucar sobre as leis. Explica também
que, em tese, 0 COMPUR sempre foi na segunda segunda-feira do més. Renato fala que era pra
ter sido segunda-feira passada, mas como era ponto facultativo pelo feriado de 12 de outubro, ndo
foi realizada. Cora pergunta quando sera a de novembro e Renato diz que serd 8 de novembro. A
de dezembro sera dia 13 de dezembro, diz Renato. Retornando a leitura, o secretario prossegue:
“Il - Zona de Estruturacdo Urbana (ZEU) sdo porc¢des do territorio sobre as quais objetiva-se o
incentivo a transformagdo intensiva dos usos e ocupacgdo do solo, em diferentes intensidades e
escalas de densidade, associados aos Eixos de Estruturacdo da Mobilidade Urbana Sustentavel e
regides estratégicas da cidade; Il - Zona de Centralidade (ZC) séo porgdes do territorio que
demandam transformacao intensiva seguindo a Estratégia Espacial Policéntrica, expressa pelo
Plano Diretor de Niteroi e na presente Lei, que objetiva a estruturacdo de centralidades urbanas
identificadas por seus diferentes portes, com incentivo a diversificacdo de usos e producéo
habitacional em perimetros urbanos com facilitado acesso ao transporte publico, sob o principio
do crescimento urbano compacto.” Cynthia diz que gostaria que pudessem debater o que é
“compacto” com mais audiéncias publicas para que as pessoas possam se manifestar e pergunta
se Renato concorda. O secretario diz que ndo, pois tudo que esta falando ali foi dito por ele nos
altimos 8 anos em todos os locais, inclusive audiéncias publicas. Acredita que a populacdo
precisa saber o que é uma forma urbana compacta porque quando chega na audiéncia publica, e
exemplifica com localismo, quando chegam nas audiéncias e falam que alguns moradores de
regides, por terem chegado antes, se sentem merecedores, com senso de pertencimento maior.
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Aconteceu inclusive em uma audiéncia publica, com o argumento de que ndo quer gque estraguem
seu bairro. Seria mais facil se o grau de conhecimento das pessoas fosse mais homogéneo e as
pessoas compreendessem conceitos basicos. Renato pede para continuar a leitura, Pipico sugere
anotar os destaques e comenta-los ao fim da leitura, Joaquim Jorge também diz preferir que
comentem apo6s a conclusdo, todos chegam a esse consenso e Renato prossegue “Capitulo I1. Das
zonas integrantes dos territérios de qualificagdo: Art. 17. Os Territorios de Qualificacdo sdo areas
em que se pretende a manutencdo de usos existentes, 0 fomento as atividades produtivas, a
diversificacdo de usos ou o adensamento populacional moderado, a depender das diferentes
localidades que integram estes territorios, de forma de se promover a integracao entre transporte e
uso do solo. Art. 18. As Zonas de Uso que compdem os Territorios de Qualificacdo sdo: | - Zona
Uso Misto (ZUM) sdo porcdes do territorio que demandam incentivo a integracdo entre usos
residenciais e ndo residenciais, de modo a dinamizar as fungbes urbanas de pequena e média
escalas; Il - Zona Residencial Multifamiliar (ZRM) séo porc¢des do territério destinadas ao uso
residencial multifamiliar, bem como a atividades ndo residenciais de carater local compativeis
com o uso residencial e segundo a classificacdo das vias; 11 - Zona Residencial Ambiental (ZRA)
sdo porcdes do territério destinadas predominantemente ao uso residencial multifamiliar, bem
como a atividades ndo residenciais de carater local compativeis com o uso residencial, associadas
a insercdo de parametros qualificadores do meio ambiente e de menor taxa de ocupacao do solo;
IV - Zona de Desenvolvimento Econémico (ZDE) sdo porcdes do territorio cujo perimetro
compde 0 uso e ocupacao do solo associados a polos de atividades indutoras de desenvolvimento
econémico vinculados, especialmente, a atividades navais, agricolas e producdo de conhecimento
cientifico; V - Zona Centralidade Local (ZCL) sdo porcbes do territorio que demandam
transformacdo urbana seguindo a Estratégia Espacial Policéntrica, por meio da estruturacdo de
centralidades urbanas com incentivo moderado a producdo de moradia e diversificacdo de usos de
carater local; VI - Zona Centralidade em ZEIS (ZC-ZEIS) sdo porcdes do territorio que
demandam transformagdo urbana seguindo a Estratégia Espacial Policéntrica, por meio da
estruturacdo de centralidades urbanas em perimetros adjacentes as Zonas de Especial Interesse
Social, com incentivo a producdo de moradia, diversificacdo de usos de carater local e
implantacdo de equipamentos publicos; VII - Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) sdo
porcdes do territorio destinadas, predominantemente, a moradia digna para a populacdo da baixa
renda por intermédio de melhorias urbanisticas, recuperacdo ambiental e regularizagdo fundiaria
de assentamentos precarios e irregulares, bem como a provisdo de novas HabitacOes de Interesse
Social - HIS a serem dotadas de equipamentos sociais, infraestruturas, areas verdes e comercios e
servigos locais, situadas na zona urbana. Capitulo 111 — Das zonas integrantes dos territorios de
preservacdo: Art. 19. Os Territérios de Preservacdo sdo areas em que se pretende a preservagao
de areas consolidadas de baixa e muito baixa densidades e de conjuntos urbanos especificos, bem
como territérios em que se pretende a promocgdo de atividades econdmicas sustentaveis
conjugada com a preservacao ambiental, além da preservacao cultural. Art. 20. As Zonas de Uso
que compBem os Territorios de Preservacdo sdao: | - Zona Residencial Unifamiliar (ZRU) sdo
por¢des do territorio destinadas predominantemente ao uso residencial unifamiliar, bem como a
atividades ndo residenciais de carater local compativeis com o uso residencial e classificagdo
viaria; 1l - Zona de Desenvolvimento Econémico Sustentavel (ZDS) sdo porcdes do territorio
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destinadas as atividades produtivas de carater local, com o viés da producdo de conhecimento e
tecnologia sustentavel, produgdo agricola, turismo e artesanato; Il - Zona de Conservacgdo
Ambiental (ZCA) sédo porcdes do territorio com densidade demografica baixa e ocupagéo do solo,
destinadas exclusivamente ao uso residencial, além de diferenciar-se pela obrigatoriedade de
lotes minimos de maior area e testada, com vistas a manutencdo dos ecossistemas naturais; 1V -
Zona de Preservacdo Ambiental (ZPA) sdo porcGes do territério consideradas de preservagdo
permanente, onde ndo sdo permitidas quaisquer atividades que importem na alteracdo do meio
ambiente, assim como novas edificacdes, parcelamento do solo, abertura de vias, aterros ou
cortes de terreno, cortes de vegetacdo nativa, extracdo mineral ou quaisquer tipos de exploracéo
de recursos naturais; V - Zonas Especiais de Preservagdo Paisagistica e Cultural (ZEPAC) séo
porcdes do territério destinadas a preservacao, valorizacdo e salvaguarda dos bens de valor
historico, artistico, arquiteténico, arqueoldgico e paisagistico, doravante definidos como
patrimoénio cultural, podendo se configurar como elementos construidos, edificacbes e suas
respectivas areas ou lotes; conjuntos arquiteténicos, sitios urbanos ou rurais; sitios arqueoldgicos,
areas indigenas, espacos publicos; templos religiosos, elementos paisagisticos; conjuntos
urbanos, espacos e estruturas que déo suporte ao patrimonio imaterial e/ou a usos de valor
socialmente atribuido.” Concluida a leitura, Paulo Victor vai aos destaques: 0 primeiro é no Art.
17, de Cynthia. Cynthia diz que acharia bom definir o que é “moderado” pois acha que pode ser
qualquer coisa. Renato responde que tem a premissa de manter os parametros urbanos de Niterai.
Promover a justa distribuicdo dos 6nus e bénus da cidade. Conhecendo a cidade como € hoje,
alguns bairros tem areas de maior e menor densidade. O moderado esta entre eles. Cynthia pede
que no texto fiqgue melhor explicado. Regina propde que se trabalhe com faixa, pois fica ruim em
uma lei colocar qualificativos que sdo relativos. Renato explica que dentro das estratégias
propostas estdo possibilitando todo o tipo de possibilidades. Regina sugere que a partir da
realidade observada € possivel definir o que alto e baixo para deixar margem para interpretacao.
Renato se propde a anotar e pensar em como determinar as faixas pedidas. Com a palavra, Paulo
Cheade pergunta se ndo seria viavel excluir a palavra “moderado” Pipico diz que até se pode
excluir a palavra, mas se tem a realidade da faixa. Vinicius Maciel acredita que ou vocé estimula
ou desestimula, portanto retiraria 0 moderado. Renato se compromete a pensar em como
determinar. No Art. 18, inciso Il Regina tem um destaque: gostaria de saber 0 que s&o
parametros qualificadores. Renato diz que isso foi bem discutido na Gltima audiéncia pablica, e
diz que os parametros criados séo dois: os da qualificacdo e os parametros do meio ambiente. Os
qualificadores da ocupagéo, como limitacdo de vedacdo de fechamento de lote. Alguns
empreendimentos, diz, de maior porte, ndo sdo totalmente fechados pelo muro, e isso gera
desertificacdo de passeios. Entdo € necessario ponderar o quanto de vedacéo e colocar algo como
vidro para gerar olhos na rua e dé sensacdo de seguranca nas calgadas. Esse tem desde 1995, diz
Renato. Integracdo de passeios. Parametros qualificadores do meio ambiente, diz, seriam telhado
verde, fachada verde, taxa minima de permeabilidade, entre outros. Sdo parametros que um bairro
que ainda esteja passando pelo projeto de edificagdo, elas passam a ter essa exigéncia. No
proximo destaque, no item IV, Renato gostaria de retirar o “agricola” pois ele ndo faz mais
sentido, visto que ainda ndo existir qualificacdo para uma zona mais agricola da cidade. Cora
pergunta a UFF entraria. Renato fala que a ZDE confunde, pois julga contraditorio ter atividades
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navais e agricolas do lado da outra. Fabricio diz que a UFF estava inicialmente sendo cogitada
para ZDE mas ela vai virar uma ZEPAC. Renato diz que por mais que seja diferente a natureza
intensiva industrial-naval da indastria mais limpa, estamos falando de ambiente urbano, o
agricola foge. Regina pergunta se embaixo da zona ndo pode ter uma faixa de producao agricola.
Renato diz que isso pode independente do zoneamento. O proximo destaque é o Il do inciso V da
zona de centralidade local, que é 0 “moderado” ja previamente esclarecido. O seguinte é o VII,
das ZEIS, que Cynthia acha que “infraestruturas” fica muito vago e que ‘“‘saneamento” €
fundamental. Cora acredita que “mobilidade” também é importante. Renato diz que quando se
olha para as zonas de uso, lendo o Art. 14, lembra que busca olhar mais pro interior da zona do
que exterior da mesma. Paulo Victor pergunta se quando colocam em uma lei urbanistica que
trata de uso e ocupacdo do solo, quando se coloca “servigos publicos a serem infraestruturados”
ndo estdo desviando o carater da lei. Nao que seja ndo pra ter, diz, mas ira se criar uma obrigacéo
ja do municipio em termos de plano de governo de levar acessibilidade a essas comunidades.
Acha incoerente, visto que a lei esta discutindo o interior do lote. Renato diz que todos estéo
certos. N&@o da pra chegar em uma ZEIS, exemplifica, e colocar uma casa de quatro andares sem
ver se esta de acordo com a oferta de infraestrutura para atender aquela demanda. Regina
questiona se o trecho “na zona urbana” ndo esta distanciado, e Renato concorda. Renato também
acha desnecessario as sugestdes de acréscimo de Cynthia e acha que destacar uma é coerente,
mas elencar todas torna incompreensivel. O proximo destaque é no Art. 20, inciso XIII. Renato
propde, baseado no que foi levado pelo Muriqui nas audiéncias publicas, é que existem uma série
de atividades que promovem a sustentabilidade ambiental. Renato diz que colocaria “uso
residencial e uso compativel com a conservagao ambiental” conforme sugerido ap6s colaboracéo
de diversos conselheiros simultaneamente. Renato pergunta se tem um consenso sobre o que foi
apresentado sobre as diretrizes, estratégias e planos de uso para a Lei Urbanistica. Ninguém se
manifesta contrariamente. Cynthia pergunta qual a area minima de uma unidade habitacional
permitida, onde acha as medidas e se varandas sdo consideradas. Jose Carlos explica que sé a
Caixa Econbmica Federal coloca restricdo para o grupo 1, que tem uma renda de até R$2.000 e
esta no site dela. Com o fim das palavras dos conselheiros, Renato passa a palavra pra Lucas, que
fez diversas contribuicdes para as audiéncias publicas. Lucas diz que ndo ter macro é realmente
preocupante, e que a populacéo precisa compreender como sao feitas as mudancas e que entende
que é muito trabalhoso, mas gostaria de ver as fragfes que antes eram em um mapa, as 200 que
vao virar 15, pois a populagéo precisa conseguir visualizar. Renato explica que quanto melhor é a
estruturagdo, melhor fica o produto. Diz que todos irdo ver os mapas e duvida que todos 0s
presentes ndo irdo discutir muitos mapas no futuro, como sempre foi feito. Paulo Victor diz que
sentiram muita falta dos outros segmentos que ndo quiseram participar do processo de escuta do
COMPUR para permear o debate, pois foram dias de trabalho escutando todos. Regina diz, sobre
a proposta e mediante pedido de registro “queria dizer que eu me abstenho porqué ndo concordo
com tudo que esta colocado ali, expressei as minhas diferencas e como ndo as vi serem mudadas
ndo concordo com a proposta integralmente; a gente melhorou. Queria dizer que eu,
particularmente, ndo participei dessa forma de coleta de impressdes e opiniées porque ndo me
sinto aqui como representante de mim mesmo e acho sempre, sempre privilegio as discussoes
coletivas as entrevistas individuais. Acho que esse espaco é um primeiro espago de discussao.
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Acho também, como acompanho a discussdo da politica urbana de Niter6i bem antes de Rodrigo
Neves se tornar prefeito, acompanhei a elaboragéo de legislacdo ao longo do tempo, desde o PUR
da regido das Praias da Baia e sempre tivemos audiéncias publicas convocadas pelo executivo,
audiéncias por regido, onde se via toda a legislagéo, inclusive os parametros que seriam aplicados
naquela regido. Entdo isso ndo é nada extraordinario, isto é o que se espera, ou pelo menos o que
eu espero em termos de processo participativo. Processo participativo com audiéncia publica, no
centro da cidade, em uma época de pandemia onde as pessoas, ainda ndo tinhamos a vacinagdo
como temos hoje, com pouca possibilidade de participacdo direta; achei que ficou a desejar
também. Por isso registrando aqui uma contribuicdo. Sei que é dificil escutar criticas, e aceitar as
criticas, tenho visto isso especialmente em vocé, Barandier, me desculpe, mas acho que vocé as
vezes tem uma tendéncia a ser o dono da verdade e ninguém é dono da verdade. Essa é minha
contribuicdo pra vocés. Nao facam reunides individuais ou segmento, vamos fazer por regiao,
reunindo o conjunto da populacdo daquela regido e eu acho que o executivo € que deveria fazer
antes de chegar ao legislativo porqué quando chegar 14, d& menos trabalho.” Renato confirma que
estd sendo registrado integralmente e diz que pode ser veemente, pode ser, precisa ser, mas
jamais, com qualquer tipo de pretensdo de ser dono da verdade. De resto, concorda com tudo.
Agradece a participagdo de todos e diz que em 20 anos todos teremos maior clareza da
importancia dessa reunido. A reunido teve seu término as 20h30min. Eu, Frederico de Paiva
Medeiros, lavrei a presente ata.



