PREFEITURA MUNICIPAL DE VARZEA PAULISTA
ESTADO DE SAO PAULO

Oficio GAB n°. 027/2025 - DZ

Vérzea Paulista, 06 de agosto de 2025.

Ao Exmo. Sr.
ELISEU NOTARIO ALVES

Presidente da Camara Municipal de Vérzea Paulista.

Exmo. Senhor Presidente,

Servimo-nos do presente para encaminhar ao crivo desse Egrégio
Legislativo Municipal, o incluso Projeto de Lei Complementar, que “Altera dispositivos
da Lei Complementar n° 354/2024, que dispde sobre parcelamento, uso e ocupagdo do
solo do Municipio de Vérzea Paulista/SP, e dd outras providéncias”, para devida
instrugdo e aprecia¢do pela edilidade.

Certos de poder contar com a costumeira colaboragio, desde Jja agradecemos
as providéncias necessarias ao tramite da matéria.

Atenciosamente,

RODOLFO WILSON Assinado de forma digital par
RODR]GUES RODOLFO WILSON RODRIGUES

BRAGA:0B100670803

BRAGA:08100670803 Dados: 2025.08.08 16:56:06 -03'00°
Rodolfo Wilson Rodrigues Braga

Prefeito de Varzea Paulista
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MENSAGEM JUSTIFICATIVA AO PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR
N° 0% 1025

Submetemos ao crivo da Edilidade a apreciag@o do presente projeto de lei
complementar que “Altera dispositivos da Lei Complementar n° 354/2024, que dispde
sobre parcelamento, uso e ocupagdo do solo do Municipio de Virzea Paulista/SP, e da
outras providéncias”.

A presente proposta de revisdo pontual da Lei de Uso e Ocupagio do Solo
justifica-se pela necessidade de corre¢fio de inconsisténcias técnicas, erros materiais e
dispositivos ambiguos que comprometem a correta interpretagfo e aplicagdo da Norma.
O objetivo € ajustar aspectos importantes para a melhoria da aplicagio da legislagio,
promovendo atualizagdes necessarias para a correta aplicagio.

Primeiramente ¢ importante informar que a Lei de uso e ocupagéo do solo é
um instrumento do Plano Diretor Municipal, Lei N° 353/2024 e tem por objetivo
organizar o territério, de modo que a ocupagdo promova a qualidade de vida da
populago, a sustentabilidade do meio ambiente e que seja economicamente vidvel, sem
comprometer as necessidades das geragdes futuras.

Para isso, a presente Lei, dispde de procedimentos administrativos, técnicos
e legais que disciplinam o macrozoneamento, o zoneamento, o parcelamento do solo, o
sistema vidrio, a ocupagdo do solo, as condi¢des de permissibilidade, o uso conforme
suas classificagdes, da regularizagfio fundidria e de assuntos correlatos.

Apo6s 16 anos atuando com a mesma legislacdo, a Lei Complementar N°
168/2006 foi revogada e o municipio passou a ser disciplinado pela presente Lei,
mudanga inerente aos procedimentos da administragio publica, da legislagdo que
disciplina os municipios e do planejamento urbano. Durante a aplicagdo da nova
legislagdo, foram identificados erros de digitagdo, referéncias cruzadas incorretas
entre artigos e equivocos nos pardmetros urbanisticos.

Portanto, a corre¢do dos dispositivos problematicos, permitira maior agilidade

e precisdo na andlise de processos de licenciamento, regularizagdo e aprovacio de
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projetos, evitando retrabalho, indeferimentos indevidos e questionamentos juridicos
que sobrecarregam a administragdo publica.
Face ao exposto, conto com o undnime apoio dos ilustres Parlamentares

para aprovacio da matéria.

Varzea Paulista, 06 de agosto de 2025.

RODOLFQO WILSON  Assinado de forma digital par
RODRIGUES RODRIGUES.

BRAGA:0810067080 BRAGA08100670803
3 Dadosl: 2025,08.08 16:56:29
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Rodolfo Wilson Rodrigues Braga
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VARZEA PAULISTA
ESTADO DE SAO PAULO

PROJETO DE LEI N° 2025

“Altera dispositivos da Lei Complementar n° 354,
de 18 de dezembro de 2024, que dispde sobre
parcelamento, uso e ocupag¢do do solo do
Municipio de Vdrzea Paulista/SP, e da outras
providéncias”.

Art. 1° A Lei Complementar n® 354, de 18 de dezembro de 2.024, que
dispde sobre o Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo do Municipio de Vérzea
Paulista/SP, passa a vigorar com as seguintes alteragdes:

§ 1° O Zoneamento definido nos artigos 5° e 6° encontra-se indicado
no Mapa 1 e Mapa 3 do Anexo I, que faz parte integrante desta Lei,
inclusive as dreas que constituem a Zonas de Regularizagdo
Fundiaria e Especial de Interesse Social.

§ 8° O acesso aos empreendimentos com frente exclusiva para
rodovias, deverd ser regulamentado através de Diretrizes expedidas
pela Concessiondria dentro da faixa de dominio, acrescida de Jfaixa
ndo edificante de 5 metros.

II - Glebas: aquelas com drea superior a 5.001 m2 (cinco mil e um
meltros quadrados) que ndo tenham sido onerados com a destinagdo
de dareas para uso institucional e dreas livres de uso publico para
sistemas de lazer ou fungédo ambiental.

§ 2° O desenvolvimento de projetos para a ocupagdo e utilizacdo de
gleba com drea superior a 5.001 m? (cinco mil e um metros
quadrados), deve ser precedida da solicitagdo de diretrizes dirigida a
Unidade Gestora Municipal de Urbanismo e Habitacdo - UGMUH.

R e L R el s R
I — Requerimento com identificagdo do interessado e informagdo
completa da situagdo pretendida, assinado por todos os proprietarios
ou de seu(s) representante(s) legal, mediante apresentacdo de
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Procuragdo  devidamente identificada e com as assinaturas
autenticadas em Oficial de Registro;

VI — Documentos pessoais de todos os proprietdrios ou de seu(s)
representante(s) legal,

VII — Certiddo Negativa de Débitos relacionados ao imovel;

VIII — Cépia do carné do IPTU do ano vigente.
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VII - HIS: Habitagdo de Interesse Social, conforme definida na
legislagdo federal aplicdvel, inserida em qualquer dos incisos acima.
§ 1° Considera-se habitagdo horizontal aquela com altura de até 10 m
(dez metros), com até 2 pavimentos em qualquer zona de uso.

§ 1° Nos imdveis localizados nas ZEIS e ZERF com acesso por
serviddo de passagem, serdo permitidos os usos previstos para as vias
locais.

§ 3° O disposto no paragrafo anterior ndo se aplica as vias que
dividem as macrozonas. Nestes casos, os indices urbanisticos serdo
aplicados dentro do zoneamento em que o lote fizer frente oficial.

§ 6° Na Zona Residencial de Transicdo serdo admitidos apenas os
usos permitidos na Zona de Conservagdo Ambiental do Mursa.
BTG B2: G0iiitiasssnmmpmmenssmsssersnssiscss sorssons eS8 e eeeemseees e

§ 3° Para a realizagdo da andlise técnica a Unidade Gestora
Municipal de Urbanismo e Habitagdo poderd exigir do requerente a
apresentagdo de um Relatorio de Impacto de Vizinhanga, elaborado
por  responsdvel técnico, contendo no minimo as seguintes
informagdes: descri¢do da atividade detalhada, da operagdo
realizada no  estabelecimento, conforme CNAE  pretendido,
qualifica¢do do(s) interessado(s) e do empreendimento, detalhe da
localizagdo e implantagdo, descri¢do da atividade pretendida, niimero
de funciondrios e usudrios, locais de acesso, fluxo, quantidade e tipo
de veiculos necessdrios para operacdo e de clientes, descrigdo dos
impactos causados a vizinhanga (trdnsito, sonoro, visual, ambiental),
residuos gerados e demais informagoes pertinentes a atividade e uso.
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§ 1° O enquadramento inicial das atividades a partir do CNAE
poderd ser revisto mediante solicitagdo justificada do requerente, com
a descrigdo detalhada da atividade pretendida, que serd analisada
pela equipe técnica da Unidade Gestora Municipal de Urbanismo e
Habitag¢do considerando o grau de incomodidade causado a
vizinhanga.”

§ 2° Caso o Municipio constate a mudanga da atividade liberada
previamente com a modalidade ‘permitida’ ou ‘tolerdvel’, e ndo
constate pedido de revisdo por parte do requerente conforme disposto
no Pardgrafo unico anterior a Certiddo de Uso e Ocupagdo poderd
ser anulada.

§ 3° Nas Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS serdo adotados
parametros especificos em cada projeto de regularizagdo fundidria
REURB de acordo com as condigdes de ocupa¢do de cada local.

§ 4° Nos empreendimentos destinados a realoca¢do de familias
residentes nas ZEIS, conforme definido no pardgrafo 3° serdo
adotados  pardmetros especificos definidos em cada projeto e
limitando a altura da edificagdo a 21 metros, quando o gabarito
mdaximo admitido for inferior.

APL 30, iiivisiiinmnnsnssssonosesenssmmmsmmsmsisssssssssssmsssvinstavsss sssess s s as 5 e s s

QUADRO 3 - COEFICIENTES DE APROVEITAMENTO

Zona Classificaciio da Via
de Uso do Solo Local Coletora Arterial

CAmin 0 0 0
Preservagdo Ambiental - ZPA CAbas 0.10 0,10 0,10
CAmax 0,10 0,10 0,10
L ) CAnmin 0,05 0,05 0,05
Conservagio A;E:blijntal do Mursa- CAbss 0.25 0.25 0.25
CAmax 0,50 0.50 0,50
CAnmin, 0,10 0,10 0,10
Conservagdo Ambiental - ZCA CAbas 0,70 0,70 0.80
CAmax 1,00 1,00 1,50
CAnmin, 0,10 0,10 0,10
Residencial de Transicdo - ZRT CAbpas 1,00 1,00 1,00
CAmax 1,20 1.20 1,20
CAmin 0.,50 0,50 0.50
Central — ZC CAbas 1,50 3,00 3.75
CAmax 2,00 3,50 5,00
CAmin 0,10 0,10 0,10
Requalificagdo Urbana — ZRU CAbas 2,00 225 2,50
CAmax 2,25 2,50 3,00
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CAnin 0,10 0,10 0,10
Estruturagdo — ZE CAbas 2,00 2,25 2,50
CAmax 2,25 2,50 4,00
CAimin 0,10 0,10 0,10
Industrial - ZI CAbpas 2,00 2,00 2.00
CAisiiax 3.00 4,00 5.00

Pardgrafo dinico. Os coeficientes de aproveitamento madximo deverdo
atender o disposto nos capitulos VII e VIII da Lei Complementar
Municipal N°353/2024.
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QUADRO 4 - TAXAS DE OCUPA'CAO MAXIMA E DE PERMEABILIDADE
MINIMA DE TERRENOS COM AREA IGUAL OU SUPERIOR A DO LOTE

MINIMO

Zona de Uso do Solo (R)/Ic;xl.) ;;?,2(; P;ﬁ:‘;?ﬂl;il(iz?)d £
Preservagdo Ambiental - ZPA 10% 80%
Conservagdo Ambiental do Mursa - ZCM 25% 70%
Conservagdo Ambiental - ZCA 35% 60%
Residencial de Transigdo - ZRT 65% 30%
Central — ZC 75% 20%
Requalificagdo Urbana — ZRU 75% 20%
Estruturagdo — ZE 75% 20%
Industrial — ZI 75% 20%

- Lixeiras de até 16 m? (dezesseis metros quadrados),
VI - Portarias, guaritas e coberturas para circulagdo inferiores a 16
m? (dezesseis metros quadrados), exceto aquelas situadas em Zona
Industrial, que poderdo ocupar até 10% da drea total do lote.
BER 33 coinsss i ar IR A mm n e s e e S S SR R SRS e

§ 1° Nos projetos de reforma e ampliagdo em iméveis com drea de
terreno de até 175 m? (cento e setenta e cinco metros quadrados),
poderd ser adotado o sistema equivalente de até 100% (cem por
cento) do valor especificado para a zona de uso do solo
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§ 2° No caso previsto no inciso 1V do pardgrafo primeiro deste artigo,
as especificagbes e a drea para a constru¢do do jardim de chuva
serdo definidas pela Unidade Municipal de Urbanismo e Habitagdo.

E- E L L S
I- Nos usos habitacionais: desde que observadas a cota mdxima de
garagem coberta com estrutura removivel para 02 (dois) veiculos por
unidade habitacional com drea construida superior a 70 m? (setenta
metros quadrados).

II - Nos usos de comércio e servigos e industria: As dreas cobertas
destinadas para vagas de estacionamento incluindo vagas especiais,
vagas destinadas motocicletas, vagas para carga e descarga, vagas
de bicicleta, respeitando os recuos e taxa de ocupagdo previstos nesta
Lei.

IIT - a casa de maquinas dos elevadores e das piscinas e barriletes;
IV -o0s beirais ou marquises com largura mdxima de 1,00m (um
melro);

V- a drea interna destinada ao uso publico na forma de galerias e
espagos cobertos, com largura ndo inferior a 4,00 m (quatro metros),
que esteja situada no nivel do passeio ou nos pisos adjacentes, a eles
interligada por rampas ou escadas, e que permane¢a aberta no
hordrio comercial,;

VI -as dreas construidas no nivel da rua com fachada ativa minima
de 25% (vinte e cinco por cento) de cada testada, destinada a usos
ndo residenciais, até o limite de:

a) 30% (cinquenta por cento) da drea do lote na Zona Central:

b) 20% (vinte por cento) da drea do lote nas demais zonas:

VII - As dreas construidas no nivel da rua com fachada ativa
minima de 25% (vinte e cinco por cento) de cada testada e com
fruigdo puiblica, destinadas a teatros, cinemas, galerias de artes e
museus e centros culturais, até o limite de 20% (vinte por cento) da
area do lote.

VIII - coberturas de postos de abastecimento de combustiveis
com pé direito igual ou superior a 4,50 metros.

§ 1° Os recuos frontais, laterais e de fundos sdo determinados em
Jungdo da localizagdo do lote, conforme exposto no Quadro 6, a
seguir:
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QUADRO 6 — RECUOS MINIMOS DAS EDIFICACOES

Recuos minimos (m)
Zona de Uso do Solo Foanual Lateral Fundo
Soma 1 lado

Preservagdo Ambiental-ZPA 10,00 10,00 5,00 10,00
Conservacdo Ambiental do Mursa-ZCM 8,00 8,00 3,00 8,00
Conservagdo Ambiental-ZCA 6,00 5,00 2,50 3,00
Residencial de Transi¢do-ZRT 5,00 3,00 1,50 3,00
Central-ZC 4,00 2,00 2,00 2,00
Requalifica¢do Urbana—ZRU 4,00 2,00 2,00 2,00
Estruturacdo-ZF 4,00 2,00 2,00 2,00
Industrial-Z1 6,00 5,00 2,50 0,00

§ 8° Nos lotes industriais, situados na Zona Industrial-ZI, com largura
igual e inferior a 30,00 (trinta) metros, serd dispensado o recuo
lateral de ambos os lados, desde que apresentado o quadro de
iluminagdo e ventilacéo;

§ 9° Para os lotes com testada inferior e igual a 7,00 metros, ficam
dispensados os recuos laterais obrigatérios, desde que apresentado o
quadro de iluminagdo e ventilacéio,

§ 10. Para os lotes com testada superior a 7,00 e igual e inferior
10,00 metros, de uso ndo residencial, ficam dispensados os recuos
laterais obrigatorios, desde que apresentado o quadro de iluminagdo
e ventilagédo,

§ 11. Para os lotes com testada superior a 7,00 e igual e inferior a
10,00 metros, o recuo lateral minimo poderd ser reduzido a 1,50
metro, aplicado em um lado, desde que apresentado o quadro de
iluminagdo e ventilagdo,

§ 12. Para as construgdes, acima de 10 metros de altura, deverd ser
adotada a férmula H/6 para definicio da dimensdo do recuo minimo
lateral;

§ 13. Deverd ser respeitado o recuo frontal obrigatério para as
construgdes ndo residenciais que utilizarem o térreo para vagas de
garagem.

AL FO.. ccorvivnminismsammis st oo ST e

§ 4° Para efeito de atendimento ao disposto no pardgrafo 3° deste
artigo serda admitido o escalonamento da edifica¢éo de tal Jorma que
seja obedecido o limite de altura em cada pavimento da edificagdo.

§ 3% Nos lotes de esquina ou com mais de uma Jrente o recuo para a
via de menor importincia poderd ser reduzido a 50% daquele
determinado pelo Quadro 6, que dispde sobre os recuos obrigatorios,
nesta Lei.
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§ 6° A altura méaxima das edificagdes nos iméveis com frente para vias
arteriais da Zona de Estruturag@io-ZE podera ser ampliada mediante a
redugdo da taxa de ocupag@o, de acordo com a seguinte formula:

I- Hmax = Hn + (TOmax-TOp)/2, onde:

Il - Hmax = altura ampliada, limitada a 45 metros;

III -Hn = Altura prevista no Quadro 7;

IV -TOmax = taxa de ocupagdio prevista no Quadro 3 do art. 30,
expressa em percentual (%);

V- TOp= taxa de ocupagio utilizada no projeto, expressa em
percentual (%).

Pardgrafo unico. Nas glebas as quotas minimas por lote serdo as
indicadas no Quadro 8 e no pardgrafo 1° deste artigo acrescidas de
50%.

QUADRO 9 — VAGAS PARA VEICULOS

Categoria de Uso / por unidade Vagas de Estacionamento
Habitacional até 70 m? 1 por unidade
Habitacional superior a 71 m? 2 por unidade

Comércio e Servigo de pequeno porte -

Comércio e Servigo de médio ou grande porte | 1 vaga/50 m’ de drea construida

150 m’ de drea administrativa + 1/500
m’ de galpdo

1/50 m’ de drea administrativa + 1/250
m’ de dgrea fabril

Depdsitos e Centros Logisticos

Industrias

.................................................................................................................

.................................................................................................................

§ 2° Serd admitido o desdobro de lotes vinculados regulariza¢do das
edificagdes que comprovadamente ocorreram até data anterior &
vigéncia desta Lei, independentemente do atendimento aos indices
construtivos das edificagbes vinculadas, respeitando critérios de
invasdo de passeio publico, salubridade e estabilidade da edificagado.
As edificagdes deverdo ser regularizadas Junto ao Processo de
desdobro.
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Art. 92. Os documentos oficiais emitidos pela Unidade Gestora
Municipal de Urbanismo e Habitagdo terdo os seguintes prazos de
validade a partir da data de emissdo:

DOCUMENTO VALIDADE
Certidao de uso do solo mudanga da Lei
Diretriz Urbanistica e Diretriz Viéria 1 ano
Estudo de Impacto de Vizinhanga, Relatorio de Impacto de Trénsito 2 anos
Projeto de parcelamento aprovado, sem inicio da execugio 2 anos
Alvara de execugio, sem inicio de obra 2 anos
Projeto de construgao ou reforma aprovado, sem inicio da execugfio 2 anos
Projeto de terraplanagem 2 anos
Projeto de construgéo ou reforma aprovado, com execugio nio 10 anos
concluida
Projeto de parcelamento aprovado, com execugio ndo concluida 10 anos

Art. 95. Esta Lei entrard em vigor na data de sua publicagdo,
revogadas as disposigdes em contrario, especialmente as Leis
Complementares n° 168, de 30 de outubro de 2.006, n® 169, de 30 de
outubro de 2.006, n® 175, de 18 de maio de 2.007, n® 266, de 18 de
Julho de 2.016 e n® 294, de 15 de julho de 2.019.

Art. 2° Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicagio,
revogadas as disposi¢des em contrario

PREFEITURA MUNICIPAL DE VARZEA PAULISTA, aos seis dias do més de
agosto de dois mil e vinte e cinco.

inado de forma digita
RODOLFO WILSON ;é;DOaL:O \?V\ESO:I Flgl';ﬂllgto.leS
RODRIGUES BRAGA08100670803
: Dados: 2025.08.08 16:57:03
BRAGA:08100670803 435, :
Rodolfo Wilson Rodrigues Braga

Prefeito de Varzea Paulista




