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Ata da Reunido Ordinaria do Biénio 2026-2028 do Conselho Municipal de
Desenvolvimento Urbano, de 16/07/2026, de acordo com a Lei Municipal n® 1.175/05

—

Ao décimo oitavo dia do més de junho de dois mil e vinte e seis as 9h, os membros do
CMDU se reuniram na Secretaria Municipal dos Direitos da Pessoa com Deficiéncia e do
Idoso de Caraguatatuba. A reuniao teve inicio com a apresentagéo da primeira pauta da

reunido - Apresentagdo do EIV (Estudo prévio de impacto de vizinhanga) de

empreendimento Comercial Turistico (CT) com projeto de aprovagdo numero
34.663/2025 - pelo presidente do Conselho, Sr. Secretario Anténio Cesar de Lima
Abboud, passando a palavra para a Senhora Carol, gerente de estruturacdo da

SEAZONE, que inicia, entao, a apresentagao da EIV, comecando pela apresentacao da
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empresa, € em seguida os detalhes do empreendimento. O empreendimento pretendido, '
10  “Caragua Spot”, localizado no bairro Martim de Sa, tem 136 unidade, com sobressolo,
11 térreo e 9 (nove) pavimentos. A proposta é de arquitetura escalonada com vegetacdo na
12 fachada, para trazer unidade entre o imovel e a paisagem, com preservacao do casaka
13 historico que fica no terreno. A gerente defende que o entorno ja é verticalizadKeque 0
14 empreendimento trard desenvolvimento econdmico para o local. A seguir € passada.a
15 palavra para a Arquiteta Gabriele, responsavel pela elaboragéao do EIV, apresentando os
16  pontos que foram considerados no estudo, como, por exemplo, utilizacdo de agua e
17 esgoto. Com relagdo a mobilidade, defende que os estudos realizaram consideraram as
18  vias pré-existente sdo adequadas ao volume do empreendimento. Volta a ressaltar
19  existéncia de verticalizagcado prévia e outros empreendimentos semelhantes, como hotéls
20 e pousadas. Com relagcdo a conforto térmico, defende que foram feitos estudos de
21 sombreamento, insolagao, e por fim conclui que a infraestrutura do entorno comporta o
22  empreendimento. Relata que foram elaboradas medidas de mitigacdo para sanar
23 eventuais prejuizos. E aberto debate entre os conselheiros. Sr. Manoel L. Ferreira
24  questiona qual a categoria de uso do empreendimento, e é respondido que se trata de
25 CT-2. Apos, Sr. Secretario Anténio César de Lima Abboud pede ;para serem
26 demonstradas as fachadas, implantagdes, e relagdes com o casardo. Sr/Guilhgrme G.

27 Borges solicita esclarecimentos sobre os impactos viarios. Sr.

31  considerando que ndo é destinado a residéncia fixa. Senhora Carol comeca a mostrar
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32 cortes do projeto, iniciando com a relagdo entre a nova edificagéo e pre-existente. Os
33 conselheiros voltam a demonstrar preocupacdo com a malha viaria. A senhora Gabriele
34  apresenta dados levantados ao longo do estudo diagndstico, apresentando estimativas
35 de quantidades de pessoas e meios de transporte circulando no focal. Adicionalmente,
36 demonstra que poderao ser implantados alternativas de transporte limpo, como patinetes
37 e bicicletas no empreendimento. Senhor Manoel L. Ferreira parabeniza o
38  empreendimento pela iniciativa de preservar o casardo, mesmo n&o havendo protecao
39  legal sobre ele. Senhora Carolina Stock, analista do projeto, frisa que o projeto passou
40  pela analise da Secretaria de Meio Ambiente e pela analise da Defesa Civil, nao havendo
41 manifestacdo contraria destes setores. Senhor Eduardo Meirelles defende que se o Plano
42 Diretor permite a atividade e a categoria, e que no entorno j& ha diversos predios
43  semelhantes. Senhor Manoel L. Ferreira sugere que seja exigido maior numero de vagas,
44  proposta que acaba ndo tendo adesdo dos demais. Por fim, € aberta votacdo para
45  aprovacéo ou ndo do EIV. Nove representagdes votam a favor da aprovagéo do
46  enquanto dois votam contra, a saber o Senhor Manoel L. Ferreira (pessoa fisica) e a S
47  Kelren Muniz (OAB). A seguir, o Senhor Secretario Anténio César de Lima Abbm,\\.\
48  asegunda pauta do dia, referente a apresentacgédo de proposta referente ao imovel melh\or\
49  descrito e caracterizado na matricula sob o n° 78.258, inscricdes cadastrais sob os

50 n°s 04.115.001, 04.115.002 e 04.115.003, Quadra 48 do Loteamento Vila Balneari y
51 Santa Martha, localizado na Rua Braganca Paulista, s/n°, Bairro Martim de Sa

52 apresentado que a area encontra-se em ZTE, que a area ja foi bastante antropizada. ™ \Q

53 Doutora Rosana Andrade, representante da parte proprietaria do imovel, expde que/as

s6  foi conseguida autorizagao, inclusive, da CETESB para supressao de vegetagdo.

57  Rosana expde que a solicitagcdo & de que o zoneamento seja equalizado com relagéo' z
S8 quadra, que se enquadra em ZRV-3. Sr. Antdnio César de Lima Abboud defende que nao
59  ha alteracdo de zoneamento, e sim, uma equalizagdo. Sr. Alexandre Stringari considera
60 que se trata de uma correcdo conceitual nas manchas delimitadas no Plano Diretor. Sr.
61  Manoel L. Ferreira questiona se é possivel, juridicamente, atraves do CMDU alterar
62 zoneamentos, e sugere que se aprovado, os conselheiros deverdo ficar isentos de

63  sancdes. Além disso, considera que ndo ha seguranga juridica sobre a proprietaria, e que S}&
65 decisdo do Conselho. Em adigéo, sugere que seria melhor, neste caso, solicitar que seja
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64  qualquer instrumento juridico simples podera embargar a obra, independentemente da &“
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tal tramite seja realizado através de decreto. Sr. Guilherme indica que poderé ser feito via
procuradoria administrativa, com proposta advinda do Conselho. Sra. Lilian 1€ trecho do
artigo terceiro da lei 1175/05, que versa sobre as atribuicdes do conselho entre eles
“pronunciar-se sobre temas especificados no Estatuto da cidade, no Plano Diretor e sobre
normas que abranjam matérias de planejamento urbano”, ou seja, que o Conselho
poderd manifestar-se sobre o tema, e remeter ao juridico para analise. Sr. Manoel L.
Ferreira trés para debate o artigo 40° do Estatudo da Cidade, em seu paragrafo terceiro,
que versa “A lei que instituir o Plano Diretor devera ser revista pelo menos a cada 10
(dez) anos”, frisando o atraso da municipalidade em revisar tal lei. Sra. Renata Jussara
Borges manifesta-se compreensiva quanto ao solicitado, mas preocupa-se com a
abertura de precedentes, e que o Plano Diretor devera ser revisado com urgéncia, e
solicita que conste em ata. Sr. Eduardo Meirelles defende que os proprietarios
prejudicados sempre poderdo manifestar-se para defender seus interesses. Por fim, Sr.

Secretario Antoénio de Lima Abboud abre para votacdo, por fim, fora aprovado por

unanimidade. Nada mais havendo a tratar, encerro esta ata lavrada por Marina Araujo

Poloni de Amaro que, apés lida e achada conforme, s€gye as§inada por todos os

Eduardo Meirelles
Renata Jussara Borge
Kelren Muniz Braga
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