PREFEITURA MUNICIPAL DE VARZEA PAULISTA
ESTADO DE SAO PAULO

- LEl COMPLEMENTAR N° 365, DE 26 DE NOVEMBRO DE 2.025 —

(Projeto de Lei Complementar n° 07/2025 - Autoria: Prefeito Rodolfo Wilson Rodrigues
Braga))

“Altera dispositivos da Lei
Complementar n° 354, de 18 de
dezembro de 2024, que dispoe sobre
parcelamento, uso e ocupagdo do solo
do Municipio de Virzea Paulista/SP, e
dda outras providéncias”.

RODOLFO WILSON RODRIGUES BRAGA,
Prefeito Municipal de Varzea Paulista, Estado
de Sdo Paulo, e de acordo com o que Decretou
a Céamara Municipal em Sessdo Ordindria
realizada em 11 de novembro de 2025,
SANCIONA e PROMULGA a seguinte Lei
Complementar;

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 Varzea
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
Fundidria 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 faixa
ndo edificante de 5 metros.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VARZEA PAULISTA
ESTADO DE SAO PAULO

- LE1 COMPLEMENTAR N° 365, DE 26 DE NOVEMBRO DE 2.025 —

Il - Glebas: aquelas com drea superior a 5.001 m2 (cinco mil e um
metros quadrados) que ndo tenham sido onerados com a destinagdo
de dreas para uso institucional e dreas livres de uso publico para
sistemas de lazer ou fung¢do ambiental.

§ 2° O desenvolvimento de projetos para a ocupagdo e utiliza¢do 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 Habita¢do - UGMUH.
AL T i iioniaismavmias e AT B R TS B e TN A e G
I — Requerimento com identificagdo do interessado e informagdo
completa da situagdo pretendida, assinado por pelo menos um
proprietdrio ou de seu representante legal, mediante apresentagdo de
Procuragdo Particular identificada e com as assinaturas autenticadas
em Oficial de Registro,

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

VI — Documentos pessoais de pelo menos um proprietdario ou de
seu(s) representante(s) legal,

VII — Copia do carné do IPTU do ano vigente.

T 7 st e RO SR LH——

VII - HIS: Habitagdo de Interesse Social, conforme definida na
legislagdo federal aplicavel, 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 imoveis localizados nas ZEIS e ZERF com acesso por
serviddo de passagem, serdo permitidos os usos previstos para as vias
locais.

§ 3° O disposto no pardgrafo 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 firente oficial.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VARZEA PAULISTA
ESTADO DE SAO PAULO

- LEI COMPLEMENTAR N° 365, DE 26 DE NOVEMBRO DE 2.025 —

§ 6° Na Zona Residencial de Transi¢do serdo admitidos apenas os
usos permitidos na Zona de Conservag¢do Ambiental do Mursa.
AT Sl o e St i SR A T A S s A

§ 3% Para a realizagdo da andlise técnica a Unidade Gestora
Municipal de Urbanismo e Habitagdo podera exigir do requerente a
apresentagdo de um laudo, quando a atividade for de baixo impacto,
e o Estudo de Impacto de Vizinhanga quando a atividade for de alto
impacto.

Pardgrafo unico. O enquadramento inicial das atividades a partir do
CNAE podera ser revisto mediante solicitagdo justificada do
requerente, com a descri¢do detalhada da atividade pretendida, que
serd analisada pela equipe técnica da Unidade Gestora Municipal de
Urbanismo e Habita¢do considerando o grau de incomodidade
causado a vizinhanga.”

ATE D ivavimi i e S R R P e A

§ 3° Nas Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS serdo adotados
pardmetros especificos em cada projeto de regulariza¢do fundidria
REURB de acordo com as condigoes de ocupagdo de cada local.

§ 4° Nos empreendimentos destinados a realocagdo 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
mdximo admitido for inferior.

AFL 30, ... s

QUADRO 3 - COEFICIENTES DE APROVEITAMENTO

Zona Classificaciio da Via
de Uso do Solo Local Coletora Arterial

CAnmin 0 0 0
Preservagdo Ambiental - ZPA CAbas 0.10 0,10 0,10
CAmax 0,10 0,10 0,10
~ ; CAmin 0,05 0,05 0,05
Conservagédo A;Cljalizntal do Mursa- CAbas 0.25 0.25 025
CAmax 0,50 0,50 0,50
CAnmin, 0,10 0,10 0,10
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VARZEA PAULISTA
ESTADO DE SAO PAULO

- LE1 COMPLEMENTAR N° 365, DE 26 DE NOVEMBRO DE 2.025 —

Conservacdo 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 Transi¢do - ZRT CAbas 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

CAnmin 0,10 0,10 0,10

Requalificag@o Urbana — ZRU CAbas 2,00 2,25 2,50
CAnmax 225 2,50 3,00

CAnmin 0,10 0,10 0,10

Estrutura¢do — ZE CAbas 2,00 2,25 2,50
CAmax 209 2,50 4,00

CAmin 0,10 0,10 0,10

Industrial - ZI CAbas 2,00 2,00 2,00

CAmax 3,00 4,00 5,00

Pardgrafo unico. Os coeficientes de aproveitamento mdximo deverdo
atender o disposto nos capitulos VII e VIII da Lei Complementar
Municipal N°353/2024.

T ol o o e e 8 T e T, T, ST e Y

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 (l\)’lc;xiﬁ?’/i()) P;‘,.[?:Efnb;lzg/:;i .
Preservagdo Ambiental - ZPA 10% 80%
Conservagdo Ambiental do Mursa - ZCM 25% 70%
Conservagdo Ambiental - ZCA 35% 60%
Residencial de Transi¢@o - ZRT 65% 30%
Central — ZC 75% 20%
Requalificagdo Urbana — ZRU 75% 20%
Estruturagdo — ZE 75% 20%
Industrial — ZI 75% 20%




PREFEITURA MUNICIPAL DE VARZEA PAULISTA
ESTADO DE SAO PAULO

- LEl COMPLEMENTAR N° 365, DE 26 DE NOVEMBRO DE 2.025 -

I - Lixeiras de até 16 m* (dezesseis metros quadrados);

II - 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 darea total do lote.

BUIE BT, i i R B R A N RN A A BT

§ 1° Nos projetos de reforma e ampliagdo em imoveis com drea de
terreno de até 175 m* (cento e setenta e cinco metros quadrados),
podera ser adotado o sistema equivalente de até 100% (cem por
cento) do valor especificado para a zona de uso do solo

§ 2° No caso previsto no inciso IV do pardgrafo primeiro deste artigo,
as especificagbes e a drea para a construg¢do do jardim de chuva
serdo definidas pela Unidade Municipal de Urbanismo e Habitagdo.

§ 3° Para as novas edificagoes é obrigatoria a implantagdo de caixa
de infiltragdo e retengdo de dguas pluviais com a finalidade de
reduzir os efeitos de enchentes e inundagdes, bem como a garantia da
promog¢do da manutengdo do abastecimento do lengol fredtico com a
dimensdo minima de 1m? podendo sua drea em m? ser utilizada na
composi¢do da permeabilidade.

. L7 SN S 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 dareas 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.

III - a casa de maquinas dos elevadores e das piscinas e barriletes;

IV -o0s beirais ou marquises com largura madxima de 1,00m (um
meltro);

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 permaneg¢a aberta no

horario comercial; X
¥ /]




PREFEITURA MUNICIPAL DE VARZEA PAULISTA
ESTADO DE SAO PAULO

- LEl COMPLEMENTAR N° 365, DE 26 DE NOVEMBRO DE 2.025 —

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) 50% (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
frui¢do publica, 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
fun¢do da localizagdo do lote, conforme exposto no Quadro 6, a
seguir:

QUADRO 6 - RECUOS MINIMOS DAS EDIFICACOES

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

Preservacdo Ambiental-ZPA 10,00 10,00 5,00 10,00
Conservagdo Ambiental do Mursa-ZCM 8,00 8,00 3,00 8,00
Conservagdo Ambiental-ZCA 6,00 5,00 2,50 5,00
Residencial de Transi¢do-ZRT 5,00 3,00 1,50 3,00
Central-ZC 4,00 2,00 2,00 2,00
Requalificagdo Urbana—ZRU 4,00 2,00 2,00 2,00
Estruturag¢do-ZE 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 ventilagdo, 'i(
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VARZEA PAULISTA
ESTADO DE SAQO PAULO

- LEl COMPLEMENTAR N° 365, DE 26 DE NOVEMBRO DE 2.025 -

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

§ 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 ventilagdo,

§ 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 ventilag¢do,

§ 12. Para as construgoes, acima de 10 metros de altura, deverd ser
adotada a formula H/6 para defini¢do da dimensdo do recuo minimo
lateral,;

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

AFL 30. ..o

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

§ 5° Nos lotes de esquina ou com mais de uma frente o recuo para a
via de menor importincia poderda ser reduzido a 50% daquele
determinado pelo Quadro 6, que dispoe sobre os recuos obrigatorios,
nesta Lei.

§ 6° A altura maxima das edificagdes nos imoveis com frente para vias
arteriais da Zona de Estruturagdo-ZE podera ser ampliada mediante a
reducdo da taxa de ocupagdo, 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 ocupacdo prevista no Quadro 3 do art. 30,
expressa em percentual (%);

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

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

7
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ESTADO DE SAO PAULO
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QUADRO 9 — VAGAS PARA VEICULOS

Categoria de Uso / por unidade Vagas de Estacionamento

Habitacional até 70 m*? [ por unidade

Habitacional superior a 71 m* 2 por unidade

Comércio e Servigo de pequeno porte -

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

1/50 m? de drea administrativa + 1/500
m’ de galpdo

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

Depositos e Centros Logisticos

Industrias

§ 2°Serd admitido o desdobro de lotes vinculados a regularizag¢do das
edificagoes que comprovadamente ocorreram até data anterior a
vigéncia desta Lei, independentemente do atendimento aos indices
construtivos das edificagoes vinculadas, respeitando critérios de
invasdo de passeio publico, salubridade e estabilidade da edificagao.
As edificagoes deverdo ser regularizadas junto ao Processo de
desdobro.

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

Certiddo de uso do solo mudanca da Lei

Diretriz Urbanistica e Diretriz Viaria 1 ano

Estudo de Impacto de Vizinhanga, Relatorio de Impacto de Transito 2 anos

Projeto de parcelamento aprovado, sem inicio da execucéo 2 anos
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Alvaré de execugio, sem inicio de obra 2 anos
Projeto de construgdo ou reforma aprovado, sem inicio da execucao 2 anos
Projeto de terraplanagem 2 anos
Projeto de construgéo ou reforma aprovado, com execugdo ndo

i 10 anos
concluida
Projeto de parcelamento aprovado, com execugiio ndo concluida 10 anos

Art. 95. Esta Lei entrard em vigor na data de sua publicagdo,
revogadas as disposi¢gdes 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 ¢ n° 294, de 15 de julho de 2.019.

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

PREFEITURA MUNICIPAL DE VARZEA PAULISTA, aos vinte e seis dias do més

de novembro de dois mil e vinte e cinco.
Rodolfo Wilsgn Rodrigues Bra

Prefeito de |Varzea Paulista

oy
Karen Gabrieli Corsini
Gestora Municipal de Urbanismo e Habitagfio

de Souza
overno e Administragio
estora Municipal de Governo e Administracfio

Gestor Municipal
Registrada e Publicada pela Unidade
desta Prefeitura Municipal.




