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COMPLEMENTO A JUSTIFICATIVA AO PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N°
14/2025. OUTROS - PLC N° 14/2025

O presente Projeto de Lei Complementar tem por objetivo ajustar e aperfeigoar o
regime urbanistico aplicavel aos empreendimentos na modalidade “condominio de
lotes” no Municipio de Ibitinga, mediante a atualizacdo dos arts. 37 e 38 da Lei
Complementar n°® 186/2019 e a revogagao das alteragdes introduzidas pela LC n°
283/2024.

A legislacdo urbanistica vigente estabeleceu, originalmente, limite maximo de 20.000
m? para empreendimentos dessa natureza, tanto na zona urbana quanto na
MacroZona de Interesse Turistico. Referido limite, embora compativel com a realidade
municipal a época de sua instituicdo, mostrou-se gradualmente insuficiente diante da
evolugédo do perimetro urbano, da ampliagdo da malha viaria e da existéncia de glebas
de dimensdes substancialmente superiores, ja integradas ao espago urbano ou com
inequivoca vocagao para futura urbanizagao.

A LC n° 283/2024 avangou na flexibilizagdo do modelo ao permitir, exclusivamente
para a Macrozona de Interesse Turistico, empreendimentos acima de 20.000 m?
mantendo, porém, a restricdo para as demais areas urbanas.

Essa solucao fragmentou a politica urbanistica municipal, criando diferenciacado de
tratamento sem fundamento técnico homogéneo, além de gerar inseguranca juridica e
assimetria regulatéria em zonas com dindmica urbana semelhante.

O presente PLC, portanto, busca recompor a coeréncia interna do sistema normativo
de uso e parcelamento do solo, permitindo que a Administracdo Municipal avalie
adequadamente a dimensao das glebas e a modulacdo dos empreendimentos, em
qualquer zona do Municipio, a luz das diretrizes do Plano Diretor, legislacdo de uso e
ocupagao do solo, capacidade e planejamento do sistema viario, compatibilidade com
a infra-estrutura instalada e projetada, protecdo ambiental e permeabilidade urbana,
interesse coletivo e desenvolvimento econémico sustentavel.

Importante registrar que a supressao do limite de metragem n&o implica auséncia de
controle urbanistico. Ao contrario, transfere-se ao processo técnico-administrativo —
composto por andlise das equipes municipais competentes — a adequada verificagao
da viabilidade urbanistica de cada empreendimento, conforme previsdo expressa do
préprio texto legal proposto.

Trata-se, portanto, de redugdo de rigidez normativa para permitir que o Municipio,
mediante critérios técnicos e alinhados ao planejamento urbano, possa acolher
projetos de maior escala, sem abrir mao da seguranca juridica, da prote¢ao ambiental,
da adequada integracdo ao sistema viario e da observancia das diretrizes de
desenvolvimento urbano sustentavel.

Do ponto de vista econémico, a alteragdo contribui para o estimulo a regularizagéo
urbanistica, atragdo de investimentos formais, expansao ordenada da malha urbana,
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melhoria da infra-estrutura publica, redug¢do da fragmentacgao territorial produzida por
lotes artificiosamente subdivididos apenas para atender a limitagdes legais.

A experiéncia acumulada desde a edi¢ao da LC n°® 186/2019 demonstrou que o limite
de area de 20.000 m? para empreendimentos dessa modalidade tornou-se restritivo e,
em muitos casos, incompativel com a realidade do perimetro urbano, composto por
glebas extensas que, no futuro, serdo necessariamente objeto de parcelamento.

A LC n°® 283/2024 chegou a flexibilizar esse limite apenas para empreendimentos
situados na Macrozona de Interesse Turistico, mantendo, entretanto, restricido para a
area urbana. Tal solugdo produziu descompasso técnico entre zonas urbanas
adjacentes e gerou tratamento desigual sem fundamento urbanistico consistente.

O presente projeto, portanto, uniformiza os critérios aplicaveis, permitindo que a
Administracdo Municipal avalie, caso a caso, a melhor conformagdo do
empreendimento e a necessaria integracdo a malha urbana. A retirada do limite de
metragem nao reduz o controle urbanistico, pois permanece a exigéncia de analise
técnica do Executivo, nos termos do Plano Diretor, da legislacdo de uso e ocupacgao
do solo e das diretrizes da Prefeitura.

Sob a perspectiva da fungao social da cidade, a medida fortalece o planejamento
territorial previsto na CF/88, evita distor¢des regulatérias, moderniza os parametros
locais e confere maior racionalidade ao desenvolvimento urbano, especialmente em
areas com grande disponibilidade de glebas e pressdo urbanistica crescente.

Cumpre asseverar que a atualizagdo proposta, ndo cria novos usos, ndo altera o
zoneamento da cidade, ndo modifica macrozoneamento, ndo altera o modelo territorial
previsto no Plano Diretor.

Trata-se de adequacdo meramente técnica, que é pontual, ndo estrutural, ndo cria
novas zonas e nao exige estudo técnico aprofundado, sendo que a participagao
popular € garantida pelo proprio processo legislativo, ndo ha violagao aos arts. 180 e
191 da Constituigdo Estadual, pois trata-se de simples adequacdo da Lei a nova
realidade social, haja vista que o projeto atende ao interesse publico e ao
desenvolvimento urbano sustentavel, e que prevé apenas retorno ao “status quo ante”.

Assim, por conferir maior coeréncia ao sistema normativo, melhor alinhamento ao
planejamento municipal e maior efetividade a politica de ordenamento territorial,
apresentamos o presente complemento as justificativas ao PLC 14/205, para melhor
subsidiar o trabalho das Comissoes.

Sala das Sessdes “Dejanir Storniolo”, em 9 de dezembro de 2025.
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