ATA DA 132 REUNIAO ORDINARIA DO CONSELHO MUNICIPAL DE
DESENVOLVIMENTO URBANO (CMDU) — BIENIO 2023-2025 — 26/02/2025

As nove horas e 30 minutos, do dia vinte e seis de fevereiro de dois mil e vinte e cinco,
foi realizada a 132 Reunido Ordinaria do Conselho Municipal de Desenvolvimento
Urbano (CMDU), biénio 2023-2025. Estavam presentes os membros relacionados na
lista de presenca anexa. O Sr. Presidente Arg. Glaucus Renzo Farinello (SEMAM)
iniciou a reunido ordinaria, agradecendo a presenca de todos. Em seguida discorreu
guanto a fusdo das Secretarias de Desenvolvimento Urbano e Secretaria de Meio
Ambiente, tornando-se agora Secretaria Municipal de Meio Ambiente,
Desenvolvimento Urbano e Sustentabilidade. Consequentemente as citadas
alteraces, apresentou o novo Diretor de Desenvolvimento Urbano, Sr. Luiz Felipe
Albino, representante titular do DEDURB/SEMAM neste conselho. O Sr. Luiz Felipe
agradeceu a oportunidade e exaltou a missao importante que lhe foi conferida. Dando
sequéncia a ordem do dia, o Sr. Presidente consultou os membros do CMDU sobre a
aprovagdo da ata da reunido anterior, previamente enviada por e-mail. Como n&o
houve nenhuma manifestacdo, foi dispensada a leitura da ata da 122 reunido e a
mesma foi aprovada por unanimidade. Em seguida, passou ao segundo item da pauta:
deliberagdo do processo administrativo N° 011617/2023-39, que trata da alteracdo do
uso de parte da Zona Especial de Interesse Social ZEIS Il — Vila Mathias. Lembrou aos
presentes que a provocacao foi estabelecida pelo empreendedor interessado, onde
solicitou alteracdo de uso da area levando em conta a Lei de Uso e da Ocupacao do
Solo do municipio de Santos. Citou que a lei permite tal alteragdo, mediante cobranca
de Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso — OOAU, cujo recurso é destinado para a
construcdo de Habitagdo de Interesse Social — HIS. O Sr. André Mafra, representante
do Instituto dos Arquitetos do Brasil — IAB, sugeriu inversdo de pauta, abordando
primeiramente as conferéncias (item 04) uma vez que o assunto era pertinente. O Arg.
Glaucus indicou que a pauta fosse mantida, justificando que o assunto sugerido pelo
representante da IAB € mais amplo e requer mais discussdao. Em seguida abriu a
palavra aos presentes. A conselheira Samara Freitas, do Sindicato dos Arquitetos -
SASP, observou que o processo foi aberto solicitando "Desgravacdo de ZEIS",
embasado no art. 152 da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo — LUOS, que trata de
Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso — OOAU. Porém, tal solicitagdo nédo é
contemplada pelo artigo citado, pois zoneamento ndo é uso. Além disso, o terreno em
guestdo ainda ndo tem nenhum uso para ser alterado, evidenciando novamente que
ndo se aplica tal artigo para embasar o requerimento do processo. A conselheira

Vitoria, da Associacdo de Moradores da Rua Jodo Carlos da Silva, afirmou que a



legislacdo nao € clara e que o processo ndo esta alinhado com a Lei. Além disso a lei
destina o valor da outorga para Habitacdo de Interesse Social - HIS, contudo a lei que
institui o Fundo de Desenvolvimento Urbano — FUNDURB néo prevé aplicacdo para
HIS. O conselheiro Rogério Conde, da Associacdo Comercial de Santos — ACS,
perguntou se ha parecer juridico para a questao. O arquiteto Glaucus informou que ja
foi aprovado no Conselho Municipal de Habitacdo — CMH, passou pelo juridico do
municipio e com certeza tera uma analise também da Céamara Municipal. O senhor
Rogério opinou que, quando for dado seguimento ao processo, o juridico ird se
manifestar, cabendo entdo ao CMDU neste momento dar continuidade ou ndo aos
tramites. Complementou que caso os argumentos sejam relevantes sera “travado”
mais a frente. A senhora Vitéria considera essa analise como técnica e nao juridica,
pedindo aos demais conselheiros que se atentem a essas questdes. Quanto a
ponderacdo da especificacdo de aplicagdo em HIS na lei do FUNDURB, o senhor
presidente citou que o Fundo tem indicacdo mais ampla, podendo ser inserida dentro
de desenvolvimento urbano, exemplificou ainda o recurso de sete milhdes que estdo
destinados a comunidade da Mantiqueira. A conselheira Samara Freitas (SASP)
solicitou que o senhor presidente indicasse qual artigo da lei do FUNDURB embasaria
essa destinacdo. O conselheiro Luiz Pereira, da Frente por Moradia da Baixada
Santista, apoiou a solicitagdo do senhor André Mafra, uma vez que da 102 Conferéncia
Municipal de Habitacdo sairam dez propostas, sendo uma delas a ampliacdo do uso
de ZEIS, garantindo a destinagcdo para HIS. A senhora Vitdria complementou que a
guarta proposta da conferéncia solicita o veto imediato do Art. 152 da LUOS e Art.76
do Plano Diretor, proposta eleita por unanimidade. Destacou que o conselho precisa
levar em consideracdo a populagéo santista, por isso faz todo sentido a inversdo de
pauta proposta pelo senhor Mafra. A arquiteta Renata, representante da SEMAM
(urbanismo), declarou que ha um impasse uma vez que a lei do Plano Diretor que
aprova o referido artigo também indica em seu artigo 136 que as Conferéncias
Municipais de Habitacdo sdo uma das instancias instrumentos de politica urbana as
diretrizes advindas das conferéncias municipais além do Plano Municipal de Habitacao
e do Plano Municipal de Regularizacéo. Destacou a dedicacdo e mobilizacdo do corpo
técnico e da sociedade civil para organizar e participar do evento, além da importancia
das propostas aprovadas. O senhor presidente ponderou que, apesar da discussao na
conferéncia, cabe ao Conselho analisar racionalmente. A senhora Vitéria mais uma
vez destacou a importadncia da opinido da populacdo, devendo a mesma ser
considerada. O senhor Glaucus enfatizou que a conferéncia indica a revogacao do
artigo, e 0 processo em pauta foi protocolado antes das conferéncias, devendo ser

analisado, portanto, dentro da lei vigente. A senhora Vitéria afirmou que o CMDU



precisa considerar a populacdo, que o didlogo é importante. A arquiteta Renata
conluiou destacando que a lei esta contraditoria, e que é importante uma discussao
exaustiva, uma reflexdo relevante para as proximas pautas e sobre o papel e
responsabilidade dos conselheiros em relacdo a producdo imobiliaria e urbana na
cidade. O senhor Frederico, representante da Associacdo de Engenheiros e Arquitetos
de Santos — AEAS, perguntou sobre a arrecadacdo da outorga, se o valor € usado
somete para HIS. O presidente respondeu que a lei do FUNDURB indica varios tipos
de aplicacdes dos recursos, ndo somente HIS. Lembrou que Séo Paulo fez projetos
em ZEIS foram produzidos pela iniciativa privada, resultando em microapartamentos,
loft para ricos. Ou seja, o importante para a iniciativa privada é lucrar, cabendo aos
orgdos publicos os subsidios para habitacdes de interesse social.

A senhora Natasha, representante do Instituto ELOS, lembrou do valor do terreno
adquirido em leildo foi considerado como valor de ZEIS e que a diferenca de valor é
bastante significativa em relacdo ao valor do mercado que é o caso pleiteado pelo
empreendedor, ou seja, havera um lucro do empreendedor que nao € coberto pela
outorga. Também a localidade faz diferenca para a comunidade, que tera maior
acesso a transporte publico, oportunidades de trabalho e comércio. O senhor Glaucus
citou empreendimentos na Zona Noroeste, destacou a criagdo do Grupo Técnico de
Trabalho - GTT de reurbanizacao do dique, além de enfatizar o pertencimento, que as
pessoas querem fazer parte da comunidade local. Falou sobre a cidade ser compacta
e densa, havendo necessidade de levar melhoria para a ZN e os Morros. A senhora
Vitéria falou sobre valores monetarios, que séo diferentes na zona noroeste. A
senhora Gabriela, representante da Associacdo Cultural José Marti da Baixada
Santista, ressaltou a participacdo popular, que esta na lei. Destacou que a prefeitura
perdeu o prazo para construcdo na ZEIS, uma vez que este governo gere a cidade a
mais de vinte anos. Enfatizou a participacdo popular no GTT do dique palafita. O
presidente informou que o GTT primeiramente se reunira internamente e
posteriormente irdo abrir para outros 6rgaos, inclusive o CMDU. O conselheiro Luiz
afirmou que houve um desgoverno, e que o interessado da aquisicdo deveria saber
que a area era de ZEIS. Completou dizendo que a cidade tem atendimento a varios
projetos, contudo sdo demandas dirigidas, geralmente para areas de risco, e 0s
movimentos ficam no banco de espera; isso ha mais de 20 anos. Lembrou que a area
em questdo foi fruto de abaixo assinado e que a estdo perdendo. A conselheira
Natasha concordou com a fala dos conselheiros Luiz, Gabriela e Vitéria. Acrescentou
gue a conquista desta area € histérica dos movimentos sociais e Santos foi uma das
primeiras cidades a demarcar ZEIS como um importante instrumento. Ainda que

existam comunidades urbanas territorializadas que tem sua luta a REURB e um senso



de pertencimento importante como € o caso do Jd. Sdo Manoel e Vila dos Criadores,
existem também grupos que necessitam reassentamento por estarem em areas de
risco, corticos ou que pagam aluguel e estdo organizadas nos movimentos de luta por
moradia e estdo ha anos lutando pela producdo habitacional nestes terrenos.
Acrescentou que a Prefeitura Municipal de Santos poderia ter aplicado o
Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulsérios — PEUC no terreno em questao.
Afirmou que ha uma demanda a ser atendida e que as pessoas continuam esperando.
Declarou que o artigo foi incluido no final da deliberacdo da lei na Camara de
Vereadores ap0s todas as audiéncias e a outorga nao é vantajosa receber o recurso
da outorga. Justificou que o recurso ndo possibilita aquisicdo no mesmo territorio /
bairro. Constatou que essa excecdo ira abrir precedente, além de ser infame, e
finalizou dizendo que as conferéncias municipais de habitacdo e das cidades
propuseram a revogacao dos artigos 152 da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo, bem
como do artigo 76 do Plano Diretor, que passaram a permitir a alteracdo de uso de
ZEIS mediante pagamento; estas sao sinalizagdes que devem ser consideradas. O
senhor Daniel Proenga, representante do Conselho de Arquitetura e Urbanismo —
CAU, discorreu sobre o avanco nas discussdes com relacdo ao bem estar, pois antes
o conselho era muito mais técnico, contudo, agora hd um olhar para entender a
populacdo, o que é positivo. Falou sobre a importancia de direcionar a cidade para o
futuro, mas é preciso respeitar o processo. Apesar do desiquilibrio na lei precisam
avancar, respeitando a legislagdo e fazendo propostas para melhorar. Reforgou o
momento de discussdo, e lancou a pergunta: finalizam o processo dando
encaminhamento ou vamos alterar a lei? O senhor Marcos Libo6rio, representante da
Ouvidoria, ressaltou o espaco da sociedade no conselho, contudo falou da importancia
de evoluir na base atual da lei. O conselheiro Douglas, representante do Consciéncia
pela Cidadania — CONCIDADANIA, falou sobre a responsabilidade do CMDU e dos
varios segmentos ali representados, muitos segmentos técnicos, justamente para
evitar que fossem tomadas decisfes sem o devido conhecimento, dai a importancia
das observagfes da conselheira Samara. O Conselho sera lembrado, no futuro, por
esse tipo de decisao, como ainda é no tocante, por exemplo, a distancia de postos de
gasolina e farmacias, e outras situacdes que apos lapso temporal tiveram a legislacao
alterada e atualmente compdem a crbnica santista. Lembrou que o artigo ndo
conversa com o restante da legislacdo, podendo levar a judicializacdo, e que o
empreendedor sabia do zoneamento quando da aquisicdo, assumindo a
responsabilidade por atender as determinacdes legais. Seria 0 caso de saber se a
Municipalidade o notificou para dar a utilizacdo de ZEIS, garantindo a funcéo social da

propriedade, o que, em ultimo caso, poderia envolver prevaricagdo. Por fim, tendo em



vista a preocupacdo do representante da ouvidoria em saber se quem se manifesta
compde o Conselho, sugeriu que a votacdo se desse nominalmente, ap6s chamada,
para garantir que sé votassem os efetivamente conselheiros. A municipe, senhora
Maria de Fatima, solicitou informacgdes sobre terreno na caneleira cheio de caminhdes
inclusive fecharam portdo. O presidente falou que a unido tem reintegracado de posso
do terreno. O senhor Luciano, representante da Associacdo dos Moradores da
Caneleira Ill, destacou a importancia da conferéncia das cidades, da valorizacdo da
terra e do povo. Falou da necessidade de ambientes mais saudaveis com saude,
educacao e lazer. Opinou gque se o terreno ja era reservado ndao pode mudar, que foi
um equivoco grande. Concluiu falando que se deixarem passar a oportunidade irdo se
arrepender. O vereador Chico Nogueira lembrou que o prefeito Rogério afirmou que
essa gestao seria social e que decisdes como essa entram em confronto com o que 0
prefeito fala. Falou que é preciso corrigir a rota e ndo deixar para a Camara decidir,
pois quando chega na plenaria ndo se reflete sobre o que a populacdo precisa.
Acrescentou que as diretrizes da conferéncia devem ser colocadas em conta.
Finalizou afirmando que a Camara nao resolve tudo e o CMDU tem maturidade para
enxergar a necessidade da populacdo. O senhor Glaucus reiterou que o prefeito
Rogério é o gestor que mais tem o olhar social, destacando esfor¢cos para reduzir as
diferencas sociais. A senhora Vitéria resumiu falando que do comecgo ao fim ha
ilegalidade e destacou que o0 processo nao passou por audiéncia. O presidente
afirmou que vai passar por audiéncia, que faz parte do processo. A senhora Vitéria
enfatizou o malabarismo politico e que todo o cenario histérico deve ser considerado.
ApOGs todas as consideracdes apresentadas o senhor presidente abriu a votagdo
qguanto a alteracdo do uso de parte da Zona Especial de Interesse Social ZEIS Il — Vila
Mathias, tendo em vista a legislagéo vigente. A secretaria do CMDU iniciou a votagéo
titulando os 6rgdos e entidades que constituem o Conselho Municipal de
Desenvolvimento Urbano, ordenados na lista de presenca. Dos 6rgéos e entidades
presentes na reunido foi computado: 19 votos a favor da alteragdo, sendo estes:
Glaucus Farinello e Luiz Felipe Albino (SEMAM/urbanismo), Glessio Cagnoni
(SEOBE), Nilson da Piedade (SEINFRA), Juliana Goncgalves (SECC), Eliana Mattar
(SEPORTE), Fernando Carniceli (SEFIN), Marcelo Fachada (SETUR), Daniel Onias
(DEPRODEC), Cristiane Zamari (DEPACID), Marcos Libério (OC), Luciane Beck
(CET), Fabio Lopes (COHAB), Vinicius Constantino (AGEM), Rogério Conde
(Associacdo Comercial de Santos), Ricardo Beschizza (ASSECOB), Lucas Teixeira
(SINDUSCON), Daniel Proenca (CAU) e Frederico Marins (AEAS). 09 votos contra a
alteracdo, sendo estes: Luciano Aquino (Associacdo dos Moradores da Caneleira Ill),

Vitéria Santos (Associacdo de Moradores da Rua Jodo Carlos da Silva e Adjacéncias -



Bairro S&o Manoel), Luiz Pereira (Frente por Moradia da Baixada Santista), Douglas
Predo Mateus (CONCIDADANIA), Natasha Mendes (Instituto Elos Brasil), Gabriela
Peixoto (Associacdo Cultural José Marti da Baixada Santista), Mauro Fernandes
(Instituto Pro Comum), Samara Nishino (SASP), André Mafra (Instituto dos Arquitetos
do Brasil). As representantes da SEMAM/urbanismo Lais de Oliveira (titular) e Renata
Sioufi (suplente) se abstiveram do voto. O voto do 6rgdo responsavel pelos servigcos
publicos (SEPREF) néo foi computado tendo em vista que o representante presente
ndo havia sido oficialmente nomeado para tanto. O voto do érgdo responsavel pela
autoridade portuaria (APS) ndo foi computado tendo em vista que o representante
estava ausente no momento da votacdo. O voto da entidade representante da
Associacao Pro-Melhoramentos do Bairro Caneleira ndo foi computado tendo em vista
gue a representante ndo assinou a lista de presenca. O presidente do CMDU, Glaucus
Farinello, finalizou a votacdo indicando dezenove votos a favor e nove contra.
Portanto, o processo seguird com os procedimentos administrativos necessarios. O
senhor Luiz Pereira e o vereador Chico Nogueira declararam que todos estavam
contra os pronunciamentos do prefeito Rogério. Iltem trés da pauta: necessidade de
revisdo da Lei do Plano Diretor. O senhor presidente lembrou os presentes que a lei
organica municipal estabelece a revisdo do Plano Diretor no primeiro ano de mandato
do Prefeito. Contudo, considerando a reeleicAo do prefeito e consequente
continuidade da gestao, ndo acredita ser salutar essa revisdo em menos de dois anos
da dltima. Entende que seja mais produtivo discutir outros planos como mobilidade e
habitacdo, para tanto indica pacificar essa questdo perante a Camara Municipal. A
senhora Natasha perguntou sobre a questéo dos dois artigos amplamente comentados
até o momento (referente alteracdo de ZEIS). O senhor Glaucus entende que nada
impede corre¢des pontuais. Nao havendo nenhuma outra manifestacdo, considerou
aprovada a questdo devendo ser tomadas as providencias necesséarias junto a
Camara Municipal de Santos. Quarto item da pauta: Discussdo sobre as 03
conferéncias realizadas: Meio Ambiente, Habitagdo e Cidades. Considerando o
adiantado da hora e a relevancia do assunto, o arquiteto Glaucus sugeriu pautar este
item em uma reunido exclusiva. Lembrou da necessidade de montar grupo de trabalho
para discutir/rebater tudo que foi compilado nas conferéncias. A arquiteta Lais sugeriu
encaminhar para as camaras tematicas e afirmou que ir4 enviar e-mail com todas as
propostas para as comissdes especiais. O senhor Daniel perguntou sobre a
participacao dos representantes que nao fazem parte das comissdes. A senhora Lais
respondeu que todos os 6Orgdos e entidades que fazem parte do CMDU podem
participar, porém ndo votam no grupo de trabalho. A plenaria solicitou o envio da

composicao das comissfes especiais para ciéncia. Ato continuo abordou o quinto item



da pauta: Definicdo de pautas e temas calendéario 2025. A senhora Natasha perguntou
sobre as atuais demandas. A arquiteta Lais respondeu que sdo o plano de rotas,
diagnéstico e estruturacdo do Plano Municipal de Habitac&o e revisdo da Lei de Uso e
Ocupacéo do Solo. O senhor Frederico, da AEAS, sugeriu apresentarem o projeto do
tinel Santos/Guaruja. A senhora Natasha mencionou a questdo das mudancas
climaticas onde poderiam indicar o que esta sendo feito. A senhora Lais sugeriu
convidarem a Comissdo Municipal de Mudancas Climaticas para abordar o tema. O
senhor Glaucus informou que a qualquer tempo podem sugerir novos temas. Nao
havendo nenhuma outra manifestacdo, o Presidente Glaucus agradeceu a presenca
de todos e, como nada mais havia a ser tratado, as dez horas e cinquenta e seis
minutos, deu os trabalhos por encerrados. Eu, Andreia Orlandini Nunes
lavrei a presente ata que, apés lida e aprovada, sera ao final

subscrita pelo Secretario Municipal de Meio Ambiente, Desenvolvimento Urbano e
Sustentabilidade, Glaucus Renzo Farinello presidente

do Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano.



