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CONSELHO MUNICIPAL DE POLITICA URBANA DE NITEROI

ATA DA 42 REUNIAO EXTRAORDINARIA DO COMPUR — GESTAO 2023/2025

A 42 Reunido Extraordinaria do Conselho Municipal de Politica Urbana (COMPUR) — gestdo
2023/2025 — foi realizada no auditorio da Prefeitura Municipal de Niter6i, que fica localizado na
Rua Visconde de Sepetiba, 987, Centro de Niteroi, no dia 31 de julho de 2023. Estiveram
presentes Mariana Vieira, Rafael Robertson, Emmanuel Sader, Luiz Vieira, José Guilherme
Azevedo, Leandro Portugal, Thiago Brum, Manuel Amancio, Joaquim Moura, Paulo Cheade,
Jean Pierre Biot, Vinicius Maciel, José Carlos Gomes, Jorge Luiz da Silva, Carlos Alberto
Serafini, Luciano Santana, Cynthia Gorham, Regina Bienenstein e Cora Hagino. A reunido foi
iniciada pelo subsecretario Fabricio Arriaga, que lembra que a atual reunido estd pautada no
acordo judicial celebrado em 11 de julho de 2023. Agradece a presenca de todos, conta que a
reunido esta sendo gravada e serd disponibilizada no site na mesa semana. Diz que tem alguns
informes, sendo eles: o primeiro é que o site estd atualizado com os seguintes documentos: a
minuta do PL com os grifos em funcgéo da revisdo da PGM; o calendério das oficinas, que ja entra
na pagina inicial do site; conta que disponibilizaram no site um e-mail que foi criado
especificamente para essa finalidade, sendo ele leiurbanisticadeniteroi@gmail.com. Cynthia diz
que o site estava travado, e Fabricio responde que até incluiu alguns documentos na data
presente, mas que depois irdo ver essa questdo técnica. Conta que tem no site também o mapa 1
das zonas de uso alterado. As alteracfes foram: a adequacdo da ZPA ao limite do PARNIT e
mostra no mapa do slide. Conta que foram duas questdes especificas que ja estdo alteradas. Fala
que existem trés tipos de alteracdo: adequagdo da ZPA ao limite do PARNIT, adequacdo da ZPA
ao limite do Parque do Morcego e adequacdo da ZPA ao limite da FMP do Lagoa de Itaipu.
Todas ja estdo no mapa, diz. Fabricio prossegue, falando que gostaria de passar direto para um
oficio que o vereador Daniel Marques (presente na reunido) mandou para 0 COMPUR com vérias
sugestdes e contextualizagcbes em funcdo daquelas. Agradece, mas explica que tanto essa quanto
qualquer outra alteracdo de mapa serdo feitas, caso consignadas ao longo do processo de
participacdo, apos as oficinas para darem devolutiva na audiéncia do dia 11 de setembro de 2023.
Entendeu que essas alteragfes sdo mais estruturais, mas as demais continuardo recebendo e ao
longo do prazo irdo analisar para fazer as devidas modificagcdes. Além das alteracBes de mapa,
prossegue Fabricio, estdo com a elaboracdo de uma nova cartilha em andamento e que deve ficar
pronta ao longo dessa semana. Diz que com certeza estara pronta antes da oficina. Cora solicita
que seja enviado aos conselheiros. Fabricio diz que sim; irdo disponibilizar no site, mas podem
mandar também. O subsecretario conta que, sobre 0 COLAB, estdo com uma expectativa muito
boa de lancar também ainda essa semana, provavelmente entre quinta e sexta-feira. Conta que os
painéis da NitTrans ja tém chamada para a primeira oficina do dia 9. Cynthia pergunta quantos
painéis tem no momento, Fabricio responde que ja& estd em trés. Sobre a pauta, que é a
deliberacdo sobre os destaques dos conselheiros sobre o PL da Lei Urbanistica. Conta que
elaboraram um resumo do resumo da lei. Conta que podem ler o artigo se considerarem
necessario, mas se pautar pela organizagdo de 10 blocos, e os blocos estdo relacionados aos
titulos da lei. Fala que os destaques serdo votados para que os aprovados sejam objeto do
relatério de encaminhamento do conselho e os que nao foram aprovados estardo consignados em
ata e em video e também poderdo ser apreciados, até de forma individual, pela Secretaria de
Urbanismo, sem prejuizo. A conselheira Cynthia informa que tudo que trouxe é referenciado a
mapa. Fabricio agradece a fala e diz que, sobre mapas, o que for alteracdo técnica de algum
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limite, preferem consignar j& como destaque aprovado para que a SMU faca uma analise com
mais propriedade. O que for conceitual serd votado e deliberado na reunido extraordinaria
mesmo. Pergunta se alguém tem alguma ddvida antes do inicio. Luciano da OAB diz que tem
uma parte do mapa que as terras sdo da Unido e no mapa diz que ndo sdo. O subsecretério diz que
essa é uma questdo que pode ser encarada como conceitual. Fala que isso pode ser deliberado.
Com a palavra, a conselheira Cora diz que entendeu na Gltima reunido que seria diferente; que era
pra fazerem destaques na lei, seria apresentado o0 mapa e iriam discutindo por regides. Fabricio
diz que nédo foi como a secretaria entendeu. Fala que caso queiram ver algum ponto especifico do
mapa podem dar zoom no slide ou tv e que o material estd I&. Com a palavra, o conselheiro
Vinicius Maciel pergunta sobre o caso do Fonseca. Fabricio fala que aquilo que ndo for
conceitual, que for questdo de delimitacéo técnica, a SMU iré receber para ndo perder tempo na
reunido. Cora pede uma guestdo de ordem e diz que ndo sdo s questdes técnicas, e exemplifica
falando que caso o centro vai ter 22 ou 12 andares, ndo é técnica, mas também ndo é conceitual.
O subsecretério explica que caso nao concorde com o gabarito, pode ser colocado como destaque
sem problema algum, o que esta falando é que as delimitagcbes em si serdo recebidas pela
secretaria. Fabricio comega pelo bloco 1, que é composto pelos artigos 1° ao 13°. Nenhum
conselheiro tem nenhum destaque. Adiante, no bloco 2, que compreende os artigos do 14 ao 21,
Cynthia diz que APAC e APAP ndo estdo descritos e que um deles ndo esta conceituado. Fabricio
pergunta se ndo esta no glossario e Cynthia diz que ndo sabe do glossario, mas que deveria estar
no corpo da lei. O artigo € o 21. Cora tem um destaque sobre o artigo 18 inciso VI sobre ZEIS.
Diz que na parte que fala das ZEIS. Fabricio pede para que votem o pedido de Cynthia. Cynthia
diz que ndo € um conceito, e que ndao tem a definicdo. Fabricio explica que podem considerar que
ndo ha necessidade de ter o detalhe ali. Cynthia diz que uma lei que se propde a ser simples e
clara precisa. O procurador Francisco Soares explica que qualquer coisa que for deliberada
precisa ser votada, que € uma questdo de coletivo, ou entdo sera encaminhado como uma
sugestdo individual. Luciano da OAB diz que uma lei tem que ser especifica e que precisa estar
la, pois quem esta votando sdo, em sua maioria, leigos, e precisa estar bem explicado. O
procurador Francisco fala que é uma questdo de conceito e que leis se complementam, entdo o
conceito pode estar nessa lei ou em outra, ndo é uma obrigatoriedade. A conselheira Cynthia diz
que a lei inteira tem detalhes em tudo e, de repente, tem ZEPAC e APAP sem dizer o que é. Diz
que uma lei que se propGe para ser de facil entendimento precisa de detalhnamento. Fabricio fala
que o pedido de Cynthia ira se consignar como uma sugestdo individual e o que for para deliberar
coletivamente, sera deliberado. De volta a Cora, a conselheira fala sobre o artigo 18 inc. VI, que
fala da zona de centralidade em ZEIS. Acredita que deveriam remover “zona de centralidade em
ZEIS” e deixar somente “ZEIS”. Com a palavra cedida por Cora, a professora Regina explica que
eles consideram que delimitar ZC ZEIS em areas populares significada que vocé vai incentivar
uma ocupacéo verticalizada e fazer com que comece um processo de gentrificagdo. Consideram
que delimitar ZEIS ja é o suficiente para atender as zonas populares que existem na cidade, pois
ja protege. Fabricio abre a votacdo do destaque e diz que a SMU entende diferente. O conselheiro
Paulo Cheade sugere que encaminhem a votagdo da seguinte maneira: quem apresenta o destaque
faz a defesa e, se for contrario ao que esta previsto, deve ter uma contra-argumentacao. Fabricio
explica que a SMU entende sim que ZC ZEIS é importante nesses territorios que ja existem ZEIS
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mas que podem ser potencializados com um pouco mais de densidade e em um contexto de
requalificagdo urbana. Abre para votacdo dos conselheiros: cinco votam a favor da inser¢do do
destaque: Regina Bienenstein, Cynthia Gorham, Carlos Serafini, Luciano Santana e Paulo
Cheade. Oito votam contra a inser¢gdo: Emmanuel Sader, Luiz Vieira, Vinicius Maciel, Thiago
Brum, José Carlos Gomes, Leandro Portugal, José Guilherme e Rafael Robertson. Vence a nédo
inser¢do. A reunido segue para o bloco 3, composto pelos artigos 22 a 39. Cynthia pergunta se
declividade esta incluso no bloco, e Fabricio acredita que sim. As conselheiras Cynthia e Cora
tem um destagque no artigo 23 inc. Ill. Cynthia pergunta para o procurador Francisco e comenta
da lei federal de parcelamento, a lei 6766/79, que diz que tem que ser respeitada no parcelamento
do solo uma declividade de 30%. Esta lei que € sub, fala em 45°, que é 100%. Cynthia acredita
que a lei federal nesse caso € soberana sobre a lei municipal e gostaria que isso fosse esclarecido.
Fala que a lei federal excetua os casos que serdo estudados pelo érgdo competente. Fabricio fala
da nota 1 do quadro 2: “terrenos de acima 30° de declividade serdo autorizados se atendidas as
exigéncias especificas dos orgdos municipais competentes.” Cynthia diz que o texto do quadro
fala outra coisa e Fabricio responde que o quadro é a lei. Cynthia acha que estd contraditorio.
Fabricio concorda e diz para colocar em votacdo o destaque. Cynthia fala que isso é uma
abertura para construir em area desapropriada e que € muito grave. Acredita que deveria ter sido
feito um desenho onde se visse as curvas de nivel e a declividade dos morros vista a qualidade
dos mapas de Niterdi. Fabricio conta que viram no regimento e que o presidente pode votar. Com
a palavra, o promotor Francisco fala que, s6 para contextualizar, o artigo 10° das atribui¢es do
presidente, no inciso VI diz “submeter a votacdo as matérias constantes da ordem do dia, apurar
votos e votar” e gquando tem a questdo do plenario, ele ndo tem nenhuma exclusdo. O artigo 29,
prossegue, diz que a votacdo serd sempre nominal e o artigo 32 diz que nenhum membro do
conselho presente a reunido podera eximir-se de votar, ressalvando-se o disposto do paragrafo 2°,
do art. 25 deste regimento. E aberta a votacdo do destaque de Cynthia. Dez votam a favor:
Fabricio Arriaga, Cynthia Gorham, Carlos Serafini, Regina Bienenstein, Luciano Santana, Paulo
Cheade, Vinicius Maciel, Leandro Portugal, José Guilherme e Rafael Robertson. Com a maioria,
fica consignado o destaque da conselheira Cynthia. Sem mais destaques, passam para o bloco 4,
que foi dividido em 3 partes: o primeiro trata dos pardmetros de ocupacdo do solo, que vai do
artigo 40 ao 70. Com a palavra, a conselheira Regina diz que gostaria de chamar a atencdo que no
artigo 31, no parégrafo 4, que diz do parcelamento de interesse social devera obedecer as
diretrizes dos parametros estabelecidos em regulamentacéo propria. SO que, diz a professora, 0s
argumentos utilizados em um evento e outro, pelo secretario Barandier, que tem argumentado que
definir parametros para ZEIS agora seria bom que evitaria outras leis futuramente. Fabricio
explica que no trecho especifico estdo falando de parcelamento, que sdo situagcdes bem especiais.
Regina argumenta que se parametros de parcelamento sdo parametros urbanisticos e se gabarito é
também. Fabricio responde positivamente, e que a SMU entende que tem. Com a palavra, 0
conselheiro Paulo Cheade diz que seu destaque € sobre a questdo do subsolo, que é citado nos
artigos 47, 52, 56 e 57. Cheade lembra que hd muito tempo, o COMPUR recebeu uma
comunicacdo do COMAN contrario a permissdo de subsolo em toda a cidade e que isso ndo foi a
frente. A proposta de Cheade é que ndo seja permitido subsolo. Fala que quando se escava para
subsolo, ird encontrar agua, 0 que acarretara no seguinte processo: primeiro uma escavagao
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bastante significativa, depois sera feita uma laje para impermeabilizar o subsolo e isso ira criar
uma pressdo muito grande no lencol freatico, o que ird interferir no entorno de todas as obras e
que o dano ambiental é muito grande. A proposta € proibir o subsolo. Acredita que sera uma
solucdo estética para a cidade, sem contar, prossegue, parar de interferir violentamente no meio
ambiente. A proposta: suspender subsolo e acrescentar um pavimento com embasamento.
Fabricio diz que a percepcdo da SMU é que, nesse caso, o subsolo contribui para liberar mais o
térreo e ter uma qualificacdo maior do mesmo. Fala que as questdes ambientais sdo avaliadas pela
Secretaria de Meio Ambiente. Do ponto de vista da SMU, sem uma andlise mais criteriosa, 0
subsolo fica mantido como esta na lei. O conselheiro Jean Pierre Biot pergunta se alguém da
SMU ja fez um subsolo e se sabem o perigo que é fazer um, além de como ele encarece uma
obra. E aberta a votacdo do destaque de Paulo Cheade. Seis votam a favor: Paulo Cheade,
Vinicius Maciel, Luciano Santana, Regina Bienenstein, Carlos Serafini e Cynthia Gorham. Oito
votam contra: Fabricio Arriaga, José Guilherme, Manuel Amancio, José Carlos Gomes, Mariana
Vieira, Thiago Brum, Luiz Vieira e Emmanuel Sader. O destaque n&o é inserido. Com a palavra,
a conselheira Cora diz que tem um destaque no artigo 50 paragrafo 4°. Fala que o artigo 50 é
muito importante por tratar da outorga onerosa. No paragrafo 4° € dito que o parcelamento dos
créditos referidos no artigo anterior pode ser conseguido em até 36 parcelas. A sugestdo de Cora
é de que seja em 12 vezes, visto que existe um principio dentro do direito tributario relacionado a
capacidade contributiva. O individuo paga tributos conforme a sua capacidade contributiva.
Nesse caso, diz, a capacidade de uma empresa é muito maior que a de um cidaddo comum.
Sugere que em 12 parcelas e que seria muito interessante para o municipio de Niterdi. O vereador
Daniel Marques conta que aprovaram uma lei especifica sobre o parcelamento da outorga na
camara. O conselheiro Paulo Cheade fala que um tributo como a outorga onerosa, na verdade
quem paga ndo € a empresa, € o comprador. O que quer dizer, fala, para o comprador faz muita
diferenca. Na verdade, ndo é capacidade contributiva, mas da do cliente que vai comprar. O
procurador Francisco Soares fala que tem dois esclarecimentos: em primeiro lugar é porque o
STF decidiu que a outorga nao tem natureza tributaria, ela € uma compensacdo pelo potencial
construtivo a mais. O pl foi encaminhado e aprovado pois desde o Plano Diretor de 1992 ja
existir essa previsdo, mas no Plano de 2019, por algum erro, ndo constou esse parcelamento. A
votacdo € aberta. Sete votam a favor da inser¢do: Cynthia Gorham, Regina Bienenstein, Carlos
Serafini, Luciano Santana, Manuel Améncio, José Carlos Gomes, Thiago Brum. Oito votam
contra a insercdo: José Guilherme, Fabricio Arriaga, Emmanuel Sader, Luiz Vieira, Vinicius
Maciel, Paulo Cheade, Mariana Vieira e Leandro Portugal. Por 8 votos a 7, fica consignada a ndo
insercdo. Sem mais insercdes no bloco 4, encaminham a reunido para o bloco 5, que é do artigo
71 ao 77. A conselheira Cynthia Gorham diz ter uma duvida no artigo 77 por ndo conseguir ver 0
quadro 6° ao mesmo tempo. Diz que o artigo fala de destinar vagas de bicicleta conforme o
quadro 6. Fabricio explica que o quadro 6 tem o minimo de vaga de bicicletas por zona de uso;
também divididos em residencial, ndo residencial e ndo residencial especial. Fabricio explica que
sdo parametros minimos por ter vaga de bicicleta em todos os empreendimentos. Fala que a Unica
zona de uso que ndo tem parametros € a ZPA. Regina Bienenstein diz que gostaria de chamar a
atencdo para o artigo 66, dizendo que as aberturas vdo ser regulamentadas por decretos
especificos, no paragrafo 4. A reunido passa para o bloco 6, que compreende os artigos 78 a 83.
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Com a palavra, o conselheiro Amancio pergunta, a titulo de confirmacéo, diz, que tem algumas
ocupacOes dentro das areas de meio ambiente, e cita o final da Rua Maria Paula com a Rua
Jornalista Aristides de Mello, e fala que é uma area ocupada em que teve um pronunciamento do
MP na época e queria saber 0 que vai se dar com essas areas que ja estdo ocupadas. Fabricio pede
que Amancio encaminhe forma mais direta pra SMU. Amancio fala também que gostaria de
considerassem também todas as comunidades da cidade de Niterdi como ZEIS. Fabricio conta
que ja estdo realizando uma avalia¢do junto com a Secretaria de Habitacdo em relacdo ao Plano
de Regularizacdo Fundiaria vigente. Diz que caso tenha outra contribuicdo nesse sentido pode
encaminhar direto pra SMU pela FAMNIT. Cynthia diz estar curiosa, visto que acha que as areas
gque Amancio se refere estdo no mapeadas no trabalho do Augusto. Com a palavra, o conselheiro
Paulo Cheade diz que no artigo 71 inciso 111 se fala da fachada ativa. Pergunta se a habitacdo de
interesse social vai poder ter unidade residencial no térreo. Fabricio conta que tem um artigo que
fala que sim, desde que respeitados os parametros. A reunido se encaminha para o bloco 6,
artigos 84 a 91. Passa-se para 0 seguinte, que sdo os artigos 92 e 93. A conselheira Cynthia diz
que retorna a retorica do Urbanismo que fala da importancia da clareza dessa lei. Acredita ser
fundamental que os imoveis tombados e de interesse de preservacdo estejam claramente
identificados, relacionados e demarcados. Fabricio diz que entende e que a lista esta consignada
em um decreto que acredita ter saido no ano anterior. Ndo concorda porque a lista é atualizavel e
teriam assim uma defasagem de ficar atualizando os mapas de uma lei urbanistica. Diz também
que particularmente ndo concorda. Cynthia pergunta quanto tempo a lei vigora, e Fabricio
responde que a lei urbanistica pode durar 10 anos. O procurador Francisco diz que na verdade a
obrigatoriedade € do Plano Diretor, que muda a cada 10 anos. A lei urbanistica pode estar junto
do Plano Diretor ou ndo, alguns municipios como Rio de Janeiro e Sdo Paulo fizeram uma Unica
lei. No caso de Niteroi, o Plano Diretor é de 2019 o projeto de lei de uso e ocupacdo do solo esta
sendo discutido agora. Nada impede que quando for revisto em 2028-2029 que se coloque tudo
em uma Unica legislacdo. O decreto € 0 14549/22. Cynthia acredita que isso sequer daria trabalho
visto que Niteroi tem mapas excelentes. Fabricio diz que isso pode ser um encaminhamento de
mapa em funcdo do esclarecimento do decreto, ndo necessariamente da lei. Com a palavra, o
vereador Tulio diz que gostaria de fazer uma observacdo: sabe que ndo tem direito a voto no
COMPUR, mas se preocupa com o decreto, que ja é algo que vém falando desde a primeira vez
que a lei foi aprovada pelo COMPUR e que entendem que um decreto é mais fragil que uma lei.
Enxerga essa fragilizacdo do patrimonio histérico com muita preocupacdo, diz. O destaque da
conselheira Cynthia pela inser¢ao dos imdveis preservados de demarcagdo no mapa. Seis votam a
favor: Regina Bienenstein, Cynthia Gorham, Carlos Serafini, Luciano Santana, Paulo Cheade e
Vinicius Maciel. Nove votam pela ndo insercdo: Fabricio Arriaga, José Guilherme, Manuel
Amancio, José Carlos Gomes, Thiago Brum, Emmanuel Sader, Luiz Vieira, Mariana Vieira e
Leandro Portugal. Fica consignada a nao inser¢cdo do destaque. O proximo bloco é o de
Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social, os artigos 94 e 95. Com a palavra, a
professora Regina diz que vem repetindo que uma ZEIS tem a informalidade como carater de sua
ocupacdo. Dito isso, colocar 5 pavimentos numa ZEIS, para ela, significa letra morta, pois ndo
sera usada. A menos pelos que estdo chegando e queiram se colocar de maneira formal naquele
territério. O momento adequado para se definir parametros urbanisticos para as zonas é no
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momento da regularizacdo fundiaria e urbanizacdo. No momento em que se tem o levantamento
das caracteristicas daquele territorio se define um gabarito e uma série de coisas de acordo com
aquelas caracteristicas e a partir dai cada familia que receber sua escritura passara a obedecer a
lei urbanistica da cidade. Progressivamente esses territérios vdo entrando no “territorio
planejado” diz; porqué se ndo é fator de gentrificagdo. A professora se refere ao artigo 94
paragrafos 4° e 5°. Cynthia fala que isso até abre uma brecha para que se repitam situacdes como
a da Muzema, Rio de Janeiro, por exemplo. Fabricio explica que nesse caso, nesse artigo, ndo é
ZEIS. Seria, teoricamente, o Faixa 1 do Minha Casa, Minha Vida. Com a palavra, o conselheiro
Amancio fala que a questdo é contornar a construcdo dos conjuntos habitacionais e que
precisavam que fossem zonas mistas de uso, visto que ali as pessoas ficam isoladas de tudo.
Outra questdo, diz, como o Zilda Arns, que foi proclamado equipamento publico; o investimento
feito na Fazendinha, diz, € necessario. Gostaria que olhassem a questdo dos equipamentos
publicos. Pergunta porque o Estado ndo entra em projetos habitacionais no municipio de Niteroi.
Fabricio fala que considera interessante colocar como destaque 0 uso misto vinculado ao
empreendimento de habitacdo de interesse social, acredita que podem pensar em um artigo que
fale mais explicitamente disto, em sua opinido. Sobre os equipamentos publicos, diz que é uma
analise que é feita no ambito do programa federal, entdo fica um pouco complicado criar uma
regra nesse sentido se ja existe uma regra federal que a CEF ja avalia, entdo acha que, caso
Amancio queira, podem botar em votacdo o destaque sobre insercdo de uso misto ou estudo de
um artigo especifico de uso misto para novos empreendimentos de interesse social. Amancio
concorda e é aberta a votacdo para quem € a favor da insercdo deste artigo de uso misto para
empreendimento de interesse social. A votacdo é quase unanime, tendo abstencdes somente de
Leandro Portugal e Mariana Vieira. Fabricio segue para o bloco 7, que vai dos artigos 96 até 119.
A professora Regina diz ter uma davida no artigo 100. Lé que o uso residencial para fins de
interesse social € aquele destinado a producdo e regularizacdo habitacional podendo ser de
promocao publica ou privada especialmente em zonas de especial interesse social devendo seguir
parametros urbanos da zona de uso correspondente ou legislacdo municipal especifica. Pergunta
se de interesse social, e Fabricio responde que sim. Fala que podem, caso ndo seja destaque,
consignar como davida e depois responder de uma forma mais clara. A professora diz que acha
que tem que esclarecer isso. Regina defende as areas populares demarcadas como ZEIS por ser
uma protecdo para essas areas. No seu entender, o uso residencial para fins de interesse social
deve ser uma ZEIS, e ndo outra zona qualquer. Regina propde retirar o paragrafo. Quatro votam a
favor da proposta Cynthia Gorham, Carlos Serafini, Regina Bienenstein e Luciano Santana. Onze
votam pela manutencéo do artigo 100 Joseé Guilherme, Fabricio Arriaga, Emmanuel Sader, Luiz
Vieira, Vinicius Maciel, Paulo Cheade, Thiago Brum, Manuel Améncio, José Carlos Gomes,
Leandro Portugal e Mariana Vieira. O artigo permanece. Cora diz ter uma duvida no artigo 107.
Na parte que diz “estabelecimentos hoteleiros caracterizados por edificagdes com finalidades
especificas de atividade turistica, podendo ou nédo sofrer fracionamento e individualizacdo de suas
areas privativas com manutencdo do uso hoteleiro” pergunta o que seria o fracionamento, se é a
pessoa ter um hotel e depois querer vender como apartamento. Sua duvida € pela lei prever uma
area minima de 28mz2, mas ja estdo vendo em Niterdi apartamentos de 17m? sendo vendidos. O
artigo a preocupa por parecer dar margem a esse cenario. Fabricio isso explica que isso ndo tem a
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ver com area minima; area minima vai ter que ser mantida para qualquer tipo de empreendimento
que for vinculada a ela. Tem a ver com a titularidade desses quartos, que pode viabilizar
determinados empreendimentos hoteleiros melhor do que com um dnico dono. Cora pergunta se
ndo pode se transformar em uma area residencial. O procurador Francisco explica que ndo, pois o
caput diz estabelecimentos hoteleiros, entdo a funcéo € ser hotel, caracterizado por edificagbes
com finalidade especifica a atividade turistica, entdo ndo é uso residencial. O que muda aqui, diz,
0 procurador, é que a empresa ao inves de ser dona de tudo, ela vende unidades. Cora propde a
retirada do artigo 107. Quatro votam favor Cynthia Gorham, Carlos Serafini, Regina Bienenstein
e Luciano Santana. Onze votam pela manutencdo do artigo José Guilherme, Fabricio Arriaga,
Emmanuel Sader, Luiz Vieira, Vinicius Maciel, Paulo Cheade, Thiago Brum, Manuel Amancio,
José Carlos Gomes, Leandro Portugal e Mariana Vieira. O artigo é mantido. Fabricio pergunta se
alguém tem algum destaque entre os artigos 120 e artigo 128. Ninguém tem e passam para 0
bloco 8, que vai do artigo 129 ao 170. Cora tem uma sugestdo no arquivo 128 que fala de retrofit.
Sugere a insercdo de um paragrafo falando na reconversdo de edificagcdes para fins de moradia
popular. A proposta é colocada em votacdo. Doze votam a favor José Guilherme, Cynthia
Gorham, Carlos Serafini, Regina Bienenstein, Luciano Santana, Manuel Améncio, José Carlos
Gomes, Vinicius Maciel, Paulo Cheade, Emmanuel Sader, Luiz Vieira e Fabricio Arriaga.
Leandro Portugal e Mariana Vieira se abstém. A proposta € aprovada. Com a palavra, a
professora Regina diz que tem uma proposta de utilizacdo de prédios vazios e subutilizados e
terrenos. Diz que ndo sabe onde isso pode entrar. Fabricio diz que esta até conversando com o
procurador aonde inserir, mas que podem deixar como uma sugestdo final para avaliar e pensar
em alguma forma de estudar isso. Cynthia diz ter um destaque no artigo 128, paragrafo primeiro
inciso Il. A conselheira gostaria que ele fosse eliminado. O artigo fala que fica dispensado area
minima de unidades habitacionais. Fabricio diz que particularmente discorda. E aberta a votag&o
para a proposta de excluir a parte do “dispensa” e incluir as dimensdes de areas minimas
precisam ter. Quatro votam pela substituicdo e inclusdo artigo da lei Cynthia Gorham, Carlos
Serafini, Regina Bienenstein e Luciano Santana. Onze votam pela manutencao José Guilherme,
Fabricio Arriaga, Emmanuel Sader, Luiz Vieira, Vinicius Maciel, Paulo Cheade, Thiago Brum,
Manuel Améncio, José Carlos Gomes, Leandro Portugal e Mariana Vieira. O artigo € mantido
como estd. Cora fala que no artigo 136 o trecho “A prefeitura ndo se responsabiliza pela
estabilidade da edificagdo, do equipamento ou qualquer sinistro do acidente decorrente da
deficiéncia do projeto de sua execucdo e instalacdo bem como de sua utilizacdo.” Fabricio diz
que a prefeitura ndo pode se responsabilizar pela execugdo da obra em si. Se a pessoa coloca ou
executa uma estrutura de forma inadequada ndo tem que ser a prefeitura a responsabilizada, diz.
A reunido passa para o bloco 9, que vai do artigo 171 ao 222. Na parte de edificagdo existente,
que é do 171 ao 177, o subsecretario pergunta se alguém tem destaques. O proximo €é o capitulo
4, que vai do 178 ao 198. Cora diz que estdo falando de constru¢do, mas que ndo viu nenhum
artigo falando da nao utilizacdo, do ndo cumprimento da fungéo social da propriedade. Fabricio
diz que, salvo engano, isso esta nas diretrizes. Cora diz que sabe que estd no Plano Diretor, mas
também poderia estar na lei. Fica consignada a sugestdo. Passam para o bloco seguinte, que é do
artigo 199 ao 222. Com a palavra, a professora Regina fala do artigo 203. Fabricio diz que as
areas minimas de um faixa 1 giram em torno de 40m2. Quando foi pensado que ali poderia ter
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uma area menor, foi para facilitar a aderéncia da lei federal e facilitar esse tipo de
empreendimento. Regina pede que se registre que considera absurdo tentarem reduzir o custo da
habitacdo de interesse social reduzindo espaco para a familia e reduzindo a qualidade da
construcdo. Verdadeiros cubiculos, prossegue, nos quais as pessoas sao socadas e 0s mdveis que
compram nas lojas ndo cabem. Com a palavra, Emmanuel Sader diz que particularmente
concorda e acha que a preocupacao é permitir que se viabilize os pardmetros que o governo
federal esta aprovando para o programa Minha Casa, Minha Vida. Entdo, diz, se eliminarmos
podemos estar levando duas desvantagens: 0 aumento de custo e 0 aumento de area, e estariam
privando a cidade de empreendimentos que ndo sejam atendidas as areas minimas. A professora
Regina diz ter uma proposta: a sala dos empreendimentos de interesse social, sua dimensao,
devera seguir as regras dos programas federais. E colocado em votacdo a inclusio ou a
substituicdo do texto “[...] 2,20m para empreendimento habitacional de interesse social” por
“deve seguir as regras do programa nacional de habitacao interesse social vigente.” A proposta de
Regina Bienenstein vence por unanimidade. A professora pede para verem o artigo 204, no qual
falam de ZEIS e novamente de decreto regulamentar. Diz que tudo esta sendo levado para uma
legislacdo posterior, menos o gabarito das ZEIS ocupadas. Fabricio diz que defendem que seja
assim para ndo definir areas minimas nessas edificacbes que sdo tdo diversas em termos de
tipologia. Regina fala que ndo é um destaque, mas um comentério. A reunido passa para o bloco
10, das disposicdes finais e transitdrias, que vai do artigo 223 ao 228. Cynthia diz ter um
destaque relativo ao fato de obra de garagem ndo precisar entrar em outorga. O artigo é o 226,
paragrafos 1° ao 3°, diz o procurador. A conselheira Cynthia fala do paragrafo 3°: Diz que no caso
da doacdo, o direito de construir um imovel fica dispensado da contrapartida da outorga onerosa.
Fabricio diz que a contrapartida da outorga onerosa é uma condicdo para todos os imoveis do
municipio que construam acima do potencial basico de construcdo. No caso das garagens de
onibus, diz, € que estdo colocando uma condicdo adicional: ou que a garagem fique no mesmo
local ou tenha que ter um outro imével no municipio para que a garagem seja localizada, de
forma que ndo prejudique o sistema de transporte da cidade. Como ja vao colocar essa condicdo,
eliminou a outra; trocou uma pela outra. Cynthia diz que acha as garagens de 6nibus super bem
localizadas e estdo retirando a outorga daquele lugar. Fabricio fala que no municipio tem uma
condicdo e nesse caso sao duas; estdo eliminando uma e trocando pela outra. Com a palavra, o
procurador Francisco Soares conta que em um primeiro momento, quando ainda ndo era o
procurador geral do municipio, 0 antigo procurador opinou pela retirada deste artigo por entender
que isso violava o entendimento do STF que era uma espécie de tombamento de uso. Depois que
foi explicada a intencdo pela SMU, a PGM fez a proposta de alteracdo da redacdo e na verdade o
interesse € que as garagens de 6nibus permanecam dentro da cidade de Niteroi. Se a empresa
quiser alterar aquela garagem, a contrapartida € doar para 0 municipio um terreno que tenha a
mesma capacidade operacional de atuar como garagem. Se prevista outorga onerosa, na verdade
ele estaria com duas contrapartidas naquela situacdo. Cynthia quiser se mudar de um terreno
excepcional e quiser colocar em um lugar pior. Pergunta se o terreno ali podera ser construido
sem outorga. Fabricio diz que se ele fizer isso, aquilo é dele, mas o proximo terreno terd que ser
do municipio, tera que ser doado; ou seja, ndo € vantajoso. Cynthia diz que quer colocar como
destaque a supressdo do paragrafo 3°. Quatro votam pela supressdo: Cynthia Gorham, Carlos
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Serafini, Regina Bienenstein e Luciano Santana. Oito votam pela manutencdo Fabricio Arriaga,
Mariana Vieira, Emmanuel Sader, Luiz Vieira, Manuel Amancio, José Carlos Gomes, Thiago
Brum e Leandro Portugal. Fica consignada a manutencdo do pardgrafo 3°. Com a palavra, 0
conselheiro Améancio pergunta como é calculado o valor da outorga. Fabricio diz que a férmula
da outorga vem do Plano Diretor e precisavam operacionaliza-la na lei. Conta que tem o fator de
planejamento e o fator social; eles sdo inseridos na formula e se calcula o valor da outorga de
acordo com cada empreendimento e cada regido da cidade. Amancio fala, hipoteticamente, que
foi construido um empreendimento em Icarai, e pergunta se teria como essa outorga ser aplicada
exatamente na comunidade do Morro do Cavaldo. Amancio encaminha seu destaque: a outorga
de empreendimentos em zonas limites a ZEIS sejam aplicadas imediatamente nas ZEIS mais
proximas. Regina pergunta se a formula leva em consideracdo o valor da venda do imovel.
Fabricio diz que leva em consideracdo o PUB. Regina pergunta se o valor é uniforme na cidade.
Fabricio explica que existe uma diferenciacdo de fatores de planejamento por regido. Entdo, diz, a
Regido Norte paga menos que as Praias da Baia, por exemplo. Regina diz que as areas populares
tem mais outorga que as outras, e se estd morando em uma comunidade na periferia teria menos
dinheiro para aplicar em sua comunidade. Fabricio diz que ndo necessariamente, diz que no
destaque se fala de um empreendimento que esta imediatamente do lado de uma ZEIS. A outorga
da cidade inteira pode ser usada em qualquer lugar independente do valor que ela foi capturada
pela regido. O destaque é referente a empreendimentos com ZEIS do lado. Regina cita que no
passado todo o dinheiro arrecadado ficava com a FUHAB, 0 que ndo acontece mais, e precisa que
isso fique bem claro. Fabricio diz que ndo vai somente. Regina e Cynthia falam que isso deixa o
municipio com cada vez menos dinheiro para habitagcdo de interesse social. O subsecretario diz
que entende o que esta sendo dito, mas que tem que ter muito mais dinheiro considerando que a
outorga vai ser pra cidade inteira. Cora diz ter uma davida sobre o que Amancio disse; fala que
entendeu, mas questiona se isso ndo iria de confronto ao Plano Diretor em termos juridicos.
Como ideia de destaque, Fabricio diz que é interessante, mas que se for aprovado nao quer dizer
que vai para o projeto, que tera que ser avaliado com mais calma. Fabricio abre a votacdo para o
destaque de Amancio: inserir algum paragrafo que permita que a outorga onerosa capturada em
empreendimento ao lado de ZEIS va diretamente para a ZEIS imediatamente ao lado do
empreendimento. Nove votam a favor do destaque: Cynthia Gorham, Fabricio Arriaga, Mariana
Vieira, Manuel Amancio, Emmanuel Sader, Luiz Vieira, José Carlos, Thiago Brum, Leandro
Portugal. Por maioria, fica aprovado o destaque proposto por Amancio. Fabricio pergunta se mais
alguém tem destaque entre os artigos 223 e 228. Sem novos destaques, a reunido se encaminha
para analisar os destaques dos mapas. Cynthia diz no momento ndo lembrar do nome da estrutura
viaria, mas que gostaria de reduzir a hierarquia que vai da rotula ou rotatéria do tnel Charitas-
Cafuba até atras do Clube Naval. Fabricio pergunta o que ela deseja propor. A conselheira diz
que, salvo equivoco, o eixo estruturante ndo se limita ao trecho até a maternidade, ele continua
até o Clube Naval. Para Cynthia, isso é para viabilizar o ZRA+15 sobre a zona de amortecimento
do PARNIT. Fabricio diz que entende que tem caracteristicas de eixo mesmo e podem botar em
votacdo ou podem colocar como revisdo técnica. Fabricio diz também que irdo votar questdes de
mapa que forem mais conceituais e aquelas que forem de reviséo técnica serdo encaminhadas
diretamente, sem precisar de votacdo. Voltando nos mapas, Cynthia diz que acha que ZCA é um
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problema e que estdo colocando permissdo de construgdo em todas as franjas dos morros como
podendo ter dois pavimentos. No mapa do Morro do Preventorio, a conselheira mostra desenho o
tracejado do tunel onde tem um ZCVS justamente onde a comunidade foi removida porque ndo
podia ficar por causa do tunel. Cynthia fala que a prefeitura reduziu a ZEIS e que colocaram uma
zona verde, ZCA, em cima. Conta que a SECONSER foi ali, removeu as pessoas alegando risco
estrutural e demoliram as casas e depois ofereceram R$1000,00 por més e durante um ano e todo
mundo saiu. Acha um absurdo remover uma comunidade dentro de uma ZEIS e agora falar que é
uma ZCA, o que prossegue na cidade inteira, diz. Acha que o critério é equivocado e que tem que
ser revisado em todos os lugares. Fabricio diz que o critério para definicdo de ZCA foi que tudo
que era zona de uso ou fragdo com caracteristica de ZCA. Fala que podem votar um
encaminhamento de revisdo, visto que a SMU ja vem fazendo uma revisdo mais apurada.
Discorda que as ZCAs foram feitas de forma indiscriminada, mas seguindo critérios e legislacéo
especificas de cada regido. A professora Regina diz ter uma proposta: se ali era uma ZEIS, que
retorne a condicio de ZEIS. E encaminhada a revisio técnica pedida por Cynthia. Cynthia pede
também que um terreno ali ndo é “de” marinha, é “da” Marinha, forcas armadas, terreno de
Unido. O procurador Francisco diz que, no seu entendimento, se a Marinha quiser construir ali, 0
terreno é da Unido, e esta sujeita aos parametros locais, ou seja: se ndo tiverem parametros locais
ela ndo pode construir nada. O vereador Daniel Marques diz que tem coisas da Marinha que estéo
abaixo do parametro construido, e que € grave. O procurador diz que € perigoso zerar o
parametro. Com a palavra, a conselheira Cora pergunta se, no mapa, a ZCM +21 esta do lado
Terminal. Fabricio confirma. Regina e Cora dizem ter uma proposta que é mudar, e questiona em
porqué haver um aumento de gabarito se Niterdi no ltimo censo teve uma reducdo. Fabricio diz
que, para a SMU, ndo € um aumento de gabarito por ja ser um gabarito existente no local e
guerem sim adensar o0 centro da cidade. Regina diz que elas tétm uma proposta muito mais pela
perspectiva de resguardar. A proposta é que na primeira quadra tenham 8 pavimentos, na segunda
14 e na terceira mantenha o 21. Quatro votam a favor da reducdo do gabarito Cynthia Gorham,
Carlos Serafini, Regina Bienenstein e Luciano Santana. Dez votam pela manutencdo Fabricio
Arriaga, Emmanuel Sader, Luiz Vieira, Vinicius Maciel, Paulo Cheade, Thiago Brum, Leandro
Portugal, José Carlos Gomes, Manuel Amancio e José Guilherme. Fica mantido da forma como
estd no mapa. A professora Regina diz que uma das propostas € a necessidade urgente de
demarcagdo da faixa marginal da Lagoa de Itaipu. Fabricio diz que fizeram alteragdo no mapa
que a ZPA neste mapa esta adequada ao limite da faixa marginal de protecdo da Lagoa de ltaipu.
Cora pergunta sobre um ZRA no mapa que quase chega na areia. Fabricio fala que essa que é a
adequacdo. Explica que a antes 0 ZRA+6 estava ultrapassando a faixa marginal e recuaram para
atrés da faixa. Alguns conselheiros pedem zoom no mapa da apresentacdo e localizam a Restinga.
Fabricio diz que fardo o encaminhamento de uma revisdo técnica. Cynthia pede uma revisao
técnica do tragado. Fala também sobre o canto da Itaipu que o Plano Diretor define como ZEIS,
além, de outras que ndo estdo sendo respeitadas conforme encaminhou. Fala que ndo pode ser
colocada nem na Duna Grande e nem no canto da Itaipu uma ZUM+2, pois ambas séo ZEIS.
Fabricio diz que podem sim fazer as modificacdes no que esteja no Plano Diretor, porém € mais
um assunto de revisdo técnica de todas as ZEIS como ja estdo fazendo com a Secretaria de
Habitacdo. Cynthia diz que gostou da fala sobre poder fazer as modificacbes, mas que existem
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diversas outras que foram abolidas e ja encaminhou a lista no passado ao COMPUR. Fabricio
pede que encaminhe ndo somente para o e-mail do COMPUR, mas também o da Lei Urbanistica.
Com a palavra, a conselheira Regina diz que queria propor para o centro de Niteroi prédios e
terrenos vazios ou abandonados como ZEIS. Citam especificamente o Prédio da Caixa
Econdmica Federal, o terreno da Justica Federal na Rua Amaral Peixoto, o prédio do INSS, o
prédio da Rua Dr. Celestino 177 em frente ao Niter6i Shopping e outro prédio na Rua Professor
Plinio Leite. Fabricio diz que as questdes especificas de demarcacao de ZEIS em vazios precisam
ser mais estudadas e a SMU entende gue nesse momento ndo tem como encaminhar isso dentro
da Lei Urbanistica. Regina diz saber que a proposta sera rechacada pela SMU com o argumento
de que sdo areas pequenas demais e sem variedade o suficiente pra justificar ZEIS. S6 que ZEIS,
diz a professora, € uma area onde predomina habitacdo de interesse social, entdo ndo tem tanta
variedade de uso e pode ser de qualquer tamanho. Diz que gostaria que isso fosse pensado com
muita boa vontade, visto que Niterdi tem um déficit habitacional importante e que precisa ter
lugar onde o trabalhador que constrdi a cidade possa morar. Fabricio pergunta se a professora
quer colocar como destaque ou sugestdo geral. Regina prefere que fiqgue como sugestdo. Regina
propde também que ao longo das Rua Marqués de Parana e S&o Lourenco o gabarito seja 12
pavimentos e ndo 17. Acha uma subida um salto excessivo. Com a palavra, Cora fala que séo
duas vias importantes e ficam preocupados com os moradores. Fabricio diz que ndo estdo nem
aumentando o gabarito, estdo mantendo. Coloca em destaque a diminuicdo do gabarito na
Marqués de Parana e na Sdo Lourenco dos atuais 17 para 12. O destaque é aprovado por Cynthia
Gorham, Carlos Serafini, Regina Bienenstein e Luciano Santana. Ndo aprovam o destaque
Fabricio Arriaga, Mariana Vieira, Emmanuel Sader, Luiz Vieira, Manuel Amancio, Vinicius
Maciel, Paulo Cheade, Thiago Brum, José Carlos Gomes, Leandro Portugal e Jose Guilherme.
Com a palavra, o vereador Daniel Marques levanta uma questdo de ordem e pergunta o que se
desdobra quando a SMU fala que vai levar para uma consideracdo técnica ou destaque no
relatério. O subsecretario de Urbanismo Fabricio explica que irdo dar uma devolutiva sobre o
relatorio, provavelmente antes da audiéncia publica do dia 11 de setembro junto com as
devolutivas das 6 oficinas. Tudo que for aprovado do relatério, a SMU dard uma devolutiva, até
por parte do acordo, sobre internalizar ou ndo outra proposta e se ndo internalizar o porqué o ndo
esta fazendo. O vereador pergunta se seria também em uma extraordinaria do COMPUR antes da
altima de setembro. Fabricio explica que pelo acordo sé tém a do dia 18 de setembro. Daniel
Marques pergunta se a ideia € a devolutiva ser na ultima e Francisco e Fabricio falam que a
proposta é votar a proposta de texto final. Fabricio explica que a audiéncia vai ser uma devolutiva
de tudo que foi feito em termos de participacdo e 0 COMPUR do é a proposta de redacao final do
executivo apos a oitiva e devolutiva realizadas. Com a palavra, a professora Regina fala que na
ZRA+15 em Charitas passar para 6 pavimentos, considerando que esta localizada na zona de
amortecimento do PARNIT e na zona de amortecimento dos sitios da paisagem cultural urbana
setor C, do setor B, entrada da Baia, patriménio mundial da Unesco. Regina fala também que
Charitas ndo tem nenhum prédio e esse sera uma aberra¢do no Unico terreno vago. Quatro votam
a favor da reducdo de gabarito na pedreira de Charitas: Cynthia Gorham, Carlos Serafini, Regina
Bienenstein e Luciano Santana. Dez votam pela manutengdo do gabarito: Fabricio Arriaga, José
Guilherme, Amancio, Emmanuel Sader, Luiz Vieira, José Carlos, Thiago Brum, Paulo Cheade,
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Vinicius Maciel e Leandro Portugal. Cynthia pergunta qual a justificativa e Fabricio responde
que ali é um local que estd muito proximo a estacdo de transporte. Regina diz ter mais uma
proposta: ao longo das rodovias RJ-104 e RJ-106 reservar uma faixa de 100m ap6s logo a faixa
da rodovia para servi¢os, comércios e ndo ter 13 pavimentos na beira de uma rodovia na divisa
com Sdo Gongalo. Cynthia diz que gostaria de justificar a proposta de Regina, e fala que o
zoneamento proposto pela SMU na RJ-104 e 106 contraria 0s principios de adensamento da
propria Secretaria de Urbanismo. Acha muito problematico isso na beira de duas rodovias.
Fabricio diz que a questdo técnica do transito, nesse caso, existe uma preocupacao do préprio DE.
A proposta é uma faixa de 100m para uso comercial, industrial, servicos, postos de gasolina; esse
tipo de uso na beira da estrada. Seis votam a favor do destaque: Cynthia Gorham, Carlos Serafini,
Regina Bienenstein, Luciano Santana, Paulo Cheade e Vinicius Maciel. Oito votam por néo
aprovar o destaque: Fabricio, Luiz Vieira, Emmanuel Sader, Amancio, José Carlos, Thiago
Brum, Leandro Portugal e José Guilherme. Cynthia pede que justifique. Fabricio diz que
tecnicamente isso € resolvido pelo DF. A conselheira Cynthia Gorham diz que tem erro no
quadro 9, na relacdo de arcabouco legal ndo existe lei 3195/13, a 3195 é de 2016 e se refere ao
PUR de Pendotiba. Sugere que fosse colocado em ordem cronoldgica. E colocado como revisio
técnica. A outra questdo, diz Cynthia, quer saber porque o Plano Diretor fala diversas em ZEIA e
foi ignorada pela SMU. Fabricio fala que também serd feita essa avaliacdo técnica. Com a
palavra, o conselheiro Vinicius Maciel diz que gostaria de falar sobre o Fonseca, que era um pl
bastante restritivo em relagdo ao desenvolvimento da regido. Uma das maneiras, diz, de ajustar
isso é que ao longo ZEU+11 do Fonseca; sugere que seja expandido o limite da quadra, pois da
forma que estd, para no meio. A proposta é uma revisdo técnica dos limites dessa ZEU. A
proposta é encaminhada. A professora Regina pede que a sua sugestdo dos 100m va para revisao
e Fabricio acata. Cora sugere que todas essas propostas sejam revisadas e entdo adequadas.
Fabricio diz que é por isso que estdo fazendo uma revisdo. O que estd sendo tirada nessa
extraordinaria do COMPUR sdo os destaques aprovados como relatério e o que for revisdo é
praticamente um destaque aprovado. Cynthia pede pra reiterar que as coisas institucionais sejam
demarcadas. Fabricio diz que ai cai na questdo de demarcacdo de edificagcBes. O procurador
Francisco diz que isso € uma questdo de uso. Cora pede uma revisdo técnica da Lagoa de
Piratininga. O subsecretario Fabricio pergunta se mais alguém tem algum destaque. Como
ninguém se manifesta mais, agradece a presenca de todas e declara encerrado o encontro. A
reunido teve seu término as 20h57min. Eu, Frederico de Paiva Medeiros, lavrei a presente ata.



