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1. APRESENTAÇÃO 

 

Apresentamos, a seguir, as principais conclusões das análises sobre a situação 

atual do município, realizadas com base em informações secundárias obtidas 

por diversas fontes, principalmente aquelas fornecidas pela Prefeitura de Várzea 

Paulista complementadas com informações obtidas por meio de visitas a campo 

realizadas pela equipe da APTA. 

 

Essa análise foi cotejada ainda com o resultado de três oficinas que buscaram 

verificar a opinião qualificada de moradores selecionados, e ainda com o 

resultado da enquete virtual sobre problemas e potencialidades do município, 

disponibilizada pela Prefeitura Municipal de Várzea Paulista no site Fala Várzea, 

https://portal.varzeapaulista.sp.gov.br/governo/unidades-gestoras-

municipais/urbanismo/plano-diretor-de-varzea-paulista/fala-varzea-paulista/ que 

obteve 338 respostas no período de 24/10/2023 a 01/12/2023 e cuja tabulação 

pode ser verificada no ANEXO I - LEITURA DA COMUNIDADE. 

 

As duas primeiras oficinas, realizadas no CEU - Centro de Artes e Esportes 

Unificado, nos dias 10 e 16 de novembro, contaram com a presença de 

funcionários de diversas áreas da administração municipal com destaque para a 

UGM de Urbanismo e Habitação, a terceira oficina, realizada em 25 de 

novembro, contou com a presença da população em geral, com destaque aos 

conselhos municipais como COMDEMA ï Conselho Municipal de Defesa do 

Meio Ambiente, CONDEURB - Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano, 

conselhos da Juventude, do Idoso, da Pessoa com deficiência, dentre outros. 

Nessas oficinas foi possível captar a visão dos participantes sobre os principais 

desafios a serem superados e potencialidades a serem desenvolvidas no 

município, assim como estimular o engajamento dos funcionários e da sociedade 

civil organizada a ter uma participação ativa no processo de revisão do Plano 

Diretor em andamento, em especial na etapa de formulação do diagnóstico.  

https://portal.varzeapaulista.sp.gov.br/governo/unidades-gestoras-municipais/urbanismo/plano-diretor-de-varzea-paulista/fala-varzea-paulista/
https://portal.varzeapaulista.sp.gov.br/governo/unidades-gestoras-municipais/urbanismo/plano-diretor-de-varzea-paulista/fala-varzea-paulista/
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Foram consideradas ainda as sugestões apontadas pelos Conselhos Municipais 

de Desenvolvimento Urbano ï CONDEURB e de Defesa do Meio Ambiente ï 

COMDEMA, por meio dos ofícios CONDEURB ï Nº002/2023 e COMDEMA ï Nº 

14/2023 de 24 de novembro de 2023 e 09 de dezembro respectivamente, que 

levantam pontos de interesse para a Etapa de Diagnóstico da Revisão do Plano 

Diretor de Várzea Paulista, citando reunião conjuntados dois conselhos realizada 

no dia 21 de novembro de 2023, tendo em vista o interesse compartilhado dos 

dois Conselhos que se disponibilizam para o acompanhamento das próximas 

etapas desse período de revisão. (ver ANEXO I). 

 

De forma geral as análises realizadas por meio das informações técnicas foram 

na sua maioria confirmadas nesse cotejo com as opiniões dos membros dos 

Conselhos Municipais, dos participantes das oficinas, e dos munícipes que 

responderam a enquete virtual, como podemos observar na síntese da situação 

atual, apresentada a seguir. 

 

Inicialmente é apresentado um breve relato Histórico da Evolução Urbana do 

município, desde a instalação da ferrovia, passando pelo processo de 

industrialização e instalação e aperfeiçoamento da malha rodoviária do estado, 

sua emancipação nos anos 1960 e consolidação nos anos 70. 

 

Em seguida apresentamos algumas análises sobre a Dinâmica Demográfica e 

Econômica, recente de Várzea Paulista na qual podemos destacar o 

empobrecimento e principalmente o envelhecimento da população, situação que 

vai impactar profundamente nas demandas por serviços urbanos. Dessa forma, 

em consonância com as tendências observadas, podemos considerar algumas 

hipóteses de projeções demográficas para o horizonte estabelecido para o Plano 

Diretor, no sentido de estabelecer a estimativa de algumas metas para a 

população a ser atendida pelos serviços públicos nesse horizonte. Importante 

notar também o grande crescimento no número de imóveis desocupados, 



  

5 

 

 

ocorrido entre os censos de 2010 e 2022, seguindo uma dinâmica ocorrida na 

maior parte do território nacional. 

A análise da Estrutura urbana do município, será desenvolvida considerando-se: 

as condições socio econômicas da população, a evolução recente da área 

urbanizada e as diferentes formas de uso do território a luz dos principais 

condicionantes físicos e ambientais; naturais, como a rede hídrica, as condições 

topográficas e de cobertura vegetal assim como antrópicos tal qual a malha 

viária, equipamentos públicos e significativos investimentos existentes ou 

programados, com destaque para: mobilidade urbana, saneamento ambiental e 

equipamentos Sociais.  
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2. HISTÓRICO DA URBANIZAÇÃO DO MUNICÍPIO  

ñA história de Várzea Paulista começa em 1867, quando os ingleses construíram 

a estrada de ferro que liga Santos a Jundiaí. A estrada passava por uma várzea 

campesina, com um saliente acidente geográfico e as águas cristalinas do rio 

Jundiaí. 

O local começou a ser povoado dezenove anos depois da inauguração desse 

trecho ferroviário, no final do século XIX, mais precisamente em 1886. 

O primeiro morador varzino foi Isaac de Souza Galvão, que montou a primeira 

olaria do local. 

Consta que a cidade também participou do ciclo do café, que acabou com a 

intensa geada de 1878. 

A empresa franco-ítalo-suíça Societé des Distilheiries Brasiliennes instalou uma 

destilaria de álcool em terras varzinas e viveu tempos prósperos até 1888, 

quando finalmente foi abolida a escravidão. Em 1891 foi inaugurada a Estação 

Ferroviária, com arquitetura e materiais ingleses. 

Em agosto de 1956, o Cartório Civil teve seus livros liberados para 

assentamentos. O nome do distrito era Secundino Veiga, em homenagem ao 

jornalista que morreu na época. 

O cartório substituiu a denominação de Secundino Veiga para Distrito de Várzea, 

em alusão ao terreno ribeirinho, baixo e plano, situado às margens de um rio. 

No dia 21 de março de 1965 o bairro foi elevado a município de Várzea Paulista. 

O Paulista no nome da cidade surgiu como identificador de mais uma conquista 

dos bandeirantes.ò (FONTE: https://cidades.ibge.gov.br/) 

A boa localização junto à estrada de ferro e o pioneirismo econômico renderam 

à Várzea Paulista uma situação privilegiada em relação à quantidade de 

indústrias instaladas. A partir da emancipação e até aproximadamente 1972, 

ocorre a organização da estrutura administrativa da Prefeitura recém instalada, 
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cadastrando as propriedades imobiliárias, as fábricas e casas comerciais para o 

lançamento de impostos. 

Também tem início o alargamento de ruas e assentamento de guias e sarjetas. 

Com o passar do tempo, começa o serviço de saúde e a construção do primeiro 

conjunto habitacional, edificando dezenas de unidades no bairro da Promeca. 

Foram também adquiridos, através de desapropriação, os galpões do atual Paço 

Municipal. Criaram-se mecanismos para aumentar o parque industrial, atraindo 

as primeiras fábricas da Várzea Paulista emancipada, como a Elekeiroz, que em 

1923, adquiriu um terreno para construção de sua fábrica. 

Figura 1- Câmara Municipal: Várzea Paulista 

 

Fonte: IBGE 

Figura 2- Avenida Fernão Dias Paes Leme: Várzea Paulista 

 

Fonte: IBGE 
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3. DINÂMICA DEMOGRÁFICA E ECONÔMICA 

As análises sobre a Dinâmica Demográfica e Econômica, recente de Várzea 

Paulista vão propiciar a melhor compreensão da escala dos desafios e 

potencialidades do município, bem como as demandas existentes e as futuras 

por serviços urbanos, permitindo que a administração possa se preparar para 

atende-las.  

a) População 

Segundo os dados iniciais do Censo realizado pelo IBGE, a população de Várzea 

Paulista era em 2022 de 115.771 habitantes, o que representou um crescimento 

de 0,655% ao ano se compararmos com a população verificada no censo de 

2010. Assim a densidade demográfica do município passou de 3.049 habitantes 

por km² para 3.296 habitantes por km². (ver Figura 3) 

 

Figura 3 - Várzea Paulista - Evolução da população 2022/2010 

Fonte: Fundação Seade, Censo 2022 (https://censo2022.seade.gov.br 

 

Ao analisarmos as informações sobre a distribuição por faixas etárias e por 

gênero disponibilizadas pela fundação SEADE, podemos observar que a 

população de Várzea Paulista não difere da tendência nacional de 

envelhecimento e da ocorrência de uma pequena maioria de mulheres em todas 

as fixas etárias. (ver Figura 4 )  

 

 

 

https://censo2022.seade.gov.br/
https://censo2022.seade.gov.br/
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Figura 4- Distribuição da População por Faixa Etária e Gênero 

 

FONTE: SEADE 2023 

 

Figura 5- Dados Demográficos -SEADE 2050 

 

Fonte dos dados iniciais: SEADE/PROJEÇÃO PARA 2050 5: 

 

 
5   Fonte: https://municipios.seade.gov.br/ 

https://municipios.seade.gov.br/
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A partir das projeções demográficas acima, em 2023 a tendência geral é de que 

a população infantil e jovem, apresente um leve decrescimento, seguido de uma 

relativa constância da população adolescente e adulta até 2035, quando se 

prevê um decréscimo mais acentuado até 2050. Por fim, o cenário para a 

população idosa, segue tendência mais acentuada e oposta aos anteriores, com 

o crescimento acelerado desde 2010, seguindo essa tendência até 2050. 

 

Quadro 1-Estimativa da evolução Populacional ï 2030 ï 2050 

Ano  0-14 15-59 60+ Total 

2030 22.941 17,79 82.329 63,84 23.699 18,38 128.969 

2040 20116 15,16 80.655 60,79 31.913 24,05 132.684 

2050 18398 13,94 73.032 55,32 40.578 30,74 132.008 

Fonte: Fundação Seade - Estimativas até 2050 

 

Segundo estimativas da Fundação SEADE, entre 2030 e 2040, a população de 

Várzea Paulista deverá estar ao redor de 132 mil habitantes, dos quais 

aproximadamente um quarto estará na faixa de mais de sessenta anos. Dessa 

forma a administração municipal deve estar preparada para atender esse novo 

perfil populacional até esse horizonte temporal. `É necessário buscar atender 

essa faixa etária em todas as dimensões da vida urbana de forma a propiciar um 

envelhecimento digno para todos não apenas diminuindo as barreiras físicas e 

as limitações de acessibilidade importas pela idade, mas também buscando 

superar as condições desiguais de envelhecimento. 

a. emprego e renda;  

 

Segundo a Fundação Seade, em 2021, o município de Várzea Paulista possuía 

18.725 empregos formais com um rendimento médio de R$ 2.876,00, valor um 
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pouco a cima do salário médio verificado no Estado de São Paulo que era no 

mesmo ano de R$ 2.840,00. (ver Figura 6) 

 

Figura 6: Várzea Paulista: Empregos Formais 2021 

 

Fonte: Fundação SEADE 2021 

 

Ao analisarmos a evolução da quantidade de empregos formais no período de 

2012 a 2021(Figura 7),  verificamos uma relativa estabilidade, apresentando 

seus valores mais altos em 2013, 2018 e 2021, contando apenas com uma 

grande queda no ano de 2016, mas que vai sendo recuperada até os dias de 

hoje. Por outro lado, o mesmo não acontece quando verificamos a evolução do 

salário médio que vem acumulando perdas desde 2014 (Figura 8).  
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Figura 7 Várzea Paulista - Evolução dos Empregos Formais -2012 - 2021 

 

Fonte: Fundação Seade 

 

 

 

Figura 8- Várzea Paulista ï Evolução do Salário Médio - 2012 - 2021 

  

Fonte: Fundação Seade 
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Figura 9- Várzea Paulista ï Empregos formais - 2021- Dados iniciais 

Fonte: Fundação SEADE 2021 

 

 

De um modo geral, praticamente metade dos empregos formais em Várzea 

Paulista estão concentrados no Comércio Varejista, Administração pública, 

Seguridade Social e Educação. Esse cenário aponta para uma baixa variação 

de tipos de emprego, com setores ligados quase que diretamente ao consumidor 

final e à serviços básicos que se prestam ao cidadão. Estratégias de incentivo e 

de desenvolvimento econômico, visando maior valor agregado e variação entre 

setores produtivos são pontos importantes que deverão ser aprofundados nas 

etapas vindouras deste trabalho. 
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Figura 10: Várzea Paulista ï Salários médios por atividade segundo CNAE - 

2021 

 

Fonte: Fundação Seade 

 

Figura 11: Várzea Paulista - Valor da Transformação Industrial por setor de 

atividade - 2021: 

  

Fonte: Fundação Seade 

 

Na Figura anterior, deve-se considerar que a categoria ñProdutos Aliment²ciosò, 

tem um valor alto pois engloba diversos tipos de produção alimentícia, incluindo 
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panificações e alimentos envazados, típicos de serem encontrados em 

mercados de abastecimento doméstico na maioria dos Municípios brasileiros. 

Ressaltam-se como aspectos mais específicos para o cenário de Várzea 

Paulista as atividades de transformação de Produtos Químicos, Veículos 

Automotores(...), Máquinas/ Equipamentos e Metalurgia. 

 

Figura 12- Várzea Paulista ï Produção Agropecuária - 2021 

 

Fonte: Fonte: Fundação Seade 

 

Figura 13- Várzea Paulista: Distribuição do Valor Adicionado por Setor da 

Economia 2020 

 

Fonte: Fonte: Fundação Seade 
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Figura 14: Várzea Paulista: Distribuição do PIB Municipal por Setor Economia - 

2020 

 

Fonte: Dados iniciais SEADE- PIB 2020 Comparado 

 

Observe-se que em 2020 a distribuição do PIB do município de Várzea Paulista 

estava concentrada principalmente nas atividades de serviços que 

representavam mais da metade do total e, em segundo lugar, apareciam as 

atividades industriais representando quase 30% do total. Cabe destacar também 

que a atividade agropecuária nem aparece na composição do PIB de Várzea 

Paulista.  

 

Figura 15- Dados PIB - 2020 

 

Fonte: Fundação Seade 

 

 

Considerando-se os dados do Censo de 2022, disponibilizados pela Fundação 

SEADE, Várzea Paulista segue a tendencia nacional de um alto crescimento dos 

domicílios vagos. Enquanto os domicílios ocupados apresentam um crescimento 

de 2,08% passando de 31.612 em 2010, para 40.492 em 2022, os domicílios 

vagos passaram de 1.375 para 3.505 como podemos observar no quadro e 

gráfico a seguir.  
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Figura 16- Domicílios por espécie 2022 

 

Fonte: https://censo2022.seade.gov.br/domicilios/ 

Ressalta-se dos dados acima, o crescimento mais do que dobrado do número 

de domicílios classificados como: ñParticular permanente n«o ocupado-vagoò, 

em relação ao Censo anterior de 2010.  

 

  

https://censo2022.seade.gov.br/domicilios/
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4. ESTRUTURA URBANA 

a) Aspectos sócio econômicos  

 

Se considerarmos as análises da Fundação SEADE para a realização do Indice 

Paulista de Responsabilidade Social ï IPRS, índice formulado com base em 

informações sobre renda, escolaridade e longevidade podemos observar que, 

na sua versão de 2019, o município de Várzea Paulista foi classificado na 

categoria dos municípios Equitativos, ou seja pertence ao grupo de municípios 

que apresentam baixos níveis de riqueza, mas bons indicadores sociais com 

níveis de longevidade e escolaridade de médio para alto. 

De forma a melhor compreender a diferenças da situação socio econômica no 

território do município foi necessário buscar informações mais desagregadas 

espacialmente e, para tanto considerarmos o Indice Paulista de Vulnerabilidade 

Social ï IPVS, formulado pela Fundação Seade para a Assembleia Legislativa 

do Estado de São Paulo, que realiza uma análise diferenciada no território, 

classificando cada setor censitário em um dos sete grupos que resumem as 

situações de maior ou menor vulnerabilidade às quais a população se encontra 

exposta a partir de um gradiente de condições socioeconômicas e do perfil 

demográfico. Embora elaborado com dados do censo de 2010, os resultados 

observados apresentam extrema aderência com a situação observada em 

campo, como podemos observar no Mapa 01, a seguir. 
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Mapa 01: Várzea Paulista ï Grupos do IPVS - Indice Paulista de 
Vulnerabilidade Social 

 

 
Fonte: IPVS - Governo do Estado de São Paulo (seade.gov.br) 

 

Em Várzea Paulista não encontramos nenhum setor censitário classificado no 

grupo 1, de baixíssima vulnerabilidade, mas encontramos grande parte da 

população classificada no grupo 2 (indicado na cor verde no mapa) de 

vulnerabilidade muito baixa: era 36,5% da população em 2010. O grupo 3 

(indicado no mapa com a cor amarela) de vulnerabilidade baixa: representava 

em 2010, 40,5% da população; por outro lado o grupo 4 (indicado na cor salmão) 

https://ipvs.seade.gov.br/view/index.php
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de vulnerabilidade média abrigava 6,4% da população do município e o grupo 5 

(indicado na cor tijolo) de vulnerabilidade alta possuía 12,3% do total da 

população. Destacavam-se ainda os setores classificados no grupo 6 (indicados 

no mapa com a cor rosa choque) com vulnerabilidade muito alta também 

denominados pelo IBGE aglomerados subnormais que abrigavam 

aproximadamente 4,5% da população que vivia em grave situação de 

precariedade; no espaço ocupado por esses setores censitários, o rendimento 

nominal médio de mais de 40% dos domicílios não ultrapassava meio salário 

mínimo per capita e a parcela de crianças com menos de seis anos equivalia a 

10,2% do total da população do grupo. 

Desse modo podemos verificar uma clara diferenciação entre os bairros situados 

a norte do Rio Jundiaí que apresentam os piores indicadores de vulnerabilidade 

social e aqueles situados a sul da estrada de ferro, que configuram uma 

ocupação mais antiga e de melhores condições de renda, escolaridade e 

longevidade.  
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b) Evolução da Área Urbanizada a luz dos Condicionantes físico 

Ambientais 

 

Desde o início da ocupação do município, a área urbanizada de Várzea Paulista 

foi se desenvolvendo ao entorno da estação ferroviária, a sul da várzea do rio 

Jundiaí e ao longo das ligações com os municípios vizinhos de Jundiaí a oeste 

e Campo Limpo Paulista a leste. 

 

Mapa 02- Inserção Regional 

Fonte: Prefeitura Municipal de Várzea Paulista 

 

Cabe aqui analisarmos a evolução da urbanização de Várzea Paulista de forma 

associada às condições do meio físico, considerando as limitações da topografia, 

da rede de drenagem natural e a cobertura vegetal existentes. Dessa forma é 

possível compreender melhor possíveis riscos ou dificuldades causados pela 

ocupação humana.  
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De forma a melhor identificar as condições ou atributos do meio físico, optou-se 

por mapear a altimetria, a declividade, a cobertura vegetal existente, e finalmente 

as situações de risco de deslizamento e de inundações que ocorrem no 

município.  

Para melhor compreensão do impacto da topografia na paisagem do Município, 

foram realizados modelos em três dimensões que permitem a visualização do 

município no sentido dos quatro pontos cardeais (ver imagens Norte, sul, leste, 

oeste) que evidenciam muito claramente que a ocupação urbana inicial ocorreu 

nas áreas mais planas, à partir da cota 708 m ( tons azulados) junto à Várzea do 

Rio Jundiaí e sua expansão recente em direção para as áreas de maior altitude 

predominante mente na cota 980m tanto a sul quando a norte (tons alaranjados 

e avermelhados). 

Figura 17- Modelo Digital de Elevação (Vista Norte-Sul) 

 

Fonte: Base topográfica (PMVP). Elaboração APTA 
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Figura 18- Modelo Digital de Elevação (Vista Sul- Norte) 

 

Fonte: Base topográfica (PMVP). Elaboração APTA 

 

Figura 19- Modelo Digital de Elevação (Vista Leste- Oeste) 

 

Fonte: Base topográfica (PMVP). Elaboração APTA 
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Figura 20- Modelo Digital de Elevação (Vista Oeste-Leste) 

 

Fonte: Base topográfica (PMVP). Elaboração APTA 

 

Foi realizada também a análise das condições de declividade, buscando-se 

inicialmente separar as áreas que apresentam inclinação superior a 30%, 

praticamente impedidas por lei de serem ocupadas e, que necessitam de maior 

proteção, das faixas de menor declividade, onde foi possível separar as de 

baixíssima declividade, com até 5% de inclinação, que representam quase que 

exclusivamente as áreas de várzeas das de baixa declividade com inclinação 

entre 5 e 10 % que podem ser utilizadas para usos que demandam maiores 

edificações como galpões de uso industrial ou de logística, dentre outros. Estão 

identificadas também as áreas com declividades entre 10 e 20% também aptas 

à ocupação urbana e aquelas com declividade entre 10 e 30% onde a ocupação 

urbana exige mais cuidados. 

 

Quanto à cobertura vegetal, foram consideradas na análise as áreas de 

ocorrência de cobertura por mata nativa, campos e ainda por reflorestamentos.  
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Considerando esses condicionantes físicos passamos a analisar a evolução 

recente da área urbana do município, por meio das imagens de satélite dos anos 

2005, 2010 e 2023 (Figuras 21, 22 e 23) podemos observar a intensificação da 

ocupação de áreas vagas que em 2005, ainda apresentavam significativa 

parcela da cobertura vegetal do município. Embora tenha ocorrido substituição 

da vegetação por ocupação urbana em quase todas as regiões, podemos 

destacar um crescimento mais significativo na direção sul, ao longo da Avenida 

Eduardo de Castro e da Rodovia Adail Gut (SPA-053/332), se aproximando da 

Serra do Mursa.  

Essa ocupação que ainda possui características típicas de chácaras de recreio, 

com grandes lotes, se intensificada poderá comprometer áreas de interesse 

ambiental, configurando-se como uma expansão desnecessária e exagerada da 

área urbanizada contrariando os objetivos da busca de uma urbanização 

compacta que propicie o melhor aproveitamento dos investimentos já instalados 

nas infraestruturas urbanas, principalmente no sistema viário, nos transportes e 

no saneamento básico. Essa dinâmica além de ampliar os gastos com 

infraestrutura pode ocasionar também maiores danos à população pela 

ocupação de áreas de maior declividade, aumentando a impermeabilização de 

áreas junto às nascentes dos cursos d´água, aumentando também os riscos de 

deslizamento de terras e também de inundações. 

 

 

 

 

 

 

Figura 21- Mapeamento em Satélite -2005 



  

26 

 

 

 

Fonte: Google Earth  

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 22- Mapeamento em Satélite -2010 
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Fonte: Google Earth 
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Figura 23- Mapeamento em Satélite -2023 

 

 

Fonte: Google Earth 

 

Podemos afirmar também que os bairros da zona norte do município, estão 

fisicamente segregados da área central dada a dificuldade de transposição do 

rio e da Estrada de ferro, dado que o município tem apenas um viaduto que 

permite a realização dessa transposição.  

Embora grave, a solu­«o desse desfio da exist°ncia do ñgargaloò vi§rio pode se 

tornar uma potencialidade se associada a outros grandes empreendimentos 

viários que deverão gerar impactos no desenvolvimento e organização territorial 
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da cidade tais como: a melhoria da qualidade dos serviços, da Linha 7-Rubi da 

CPTM que prevê uma série de intervenções de modernização e acessibilidade; 

a operação do trecho norte do Trem Intercidades (TIC).  

A partir de dados secundários, fornecidos pela própria Prefeitura Municipal, 

pode-se vislumbrar algumas áreas já impactadas tanto pelo Projeto, que prevê 

obras de melhoria dos acessos da atual Estação Várzea Paulista da Linha 7 Rubi 

da CPTM, (concessão da Via Mobilidade- CCR), quanto pela implantação de um 

novo Pátio de Manobras para comportar a nova Linha de Trem (área prevista de 

125.535,50 m²). Este último se encontra, segundo o zoneamento municipal 

vigente, na Zona de Proteção do Rio Jundiaí, próxima também da Zona Central. 

Trata-se, portanto, de área de interesse tanto ambiental quanto urbano e 

econômico. 

De forma a melhor compreender a organização da urbanização de Várzea 

Paulista, podemos analisar o Mapa 03 - Uso do Solo do município, no qual 

foram diferenciadas as áreas utilizadas pelas atividades de maior predominância 

no território, agrupadas segundo as seguintes categorias de uso: 

 

¶ comércio e serviços,  

¶ indústrias ou grandes galpões de logística,  

¶ áreas residenciais de baixa densidade,  

¶ equipamentos públicos e demais usos institucionais,  

¶ chácaras de recreio e usos rurais 

¶ áreas verdes públicas 

¶ matas remanescentes: campos e matas nativas 

 

 

 

 

 

Mapa 03- Predominância de Uso e Ocupação do Solo 
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Fonte: Elaboração APTA 

 

Ao observar o mapeamento do uso do solo, podemos notar inicialmente uma 

concentração das atividades industriais ou de grandes galpões nas áreas de 
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menor declividade nas proximidades da várzea do Rio Jundiaí, assim como uma 

concentração das atividades de comércio e serviços ao longo da Av. Fernão Dias 

Paes Leme, caracterizando um eixo de interesse sem, contudo, chegar a 

configurar um grande centro de atração da população para trabalhar ou fazer 

uso dessas atividades de comércio e serviço, o que leva ao fato de que grande 

parte da população se utilize do comércio e dos serviços estabelecidos nas 

cidades vizinhas.  

Nessa área Rio Jundiaí podemos observar também um grande número de 

galpões abandonados que degradam em muito a paisagem da cidade e por esse 

motivo merecem especial atenção para uma solução que estimule o seu 

aproveitamento.  

Cabe destacar também que as áreas situadas a norte do Rio Jundiaí, que se 

apresentam parcialmente isoladas das áreas de maior atividade econômica, pela 

insuficiência de transposições, atendidas apenas pelo Complexo Viário dos 

Emancipadores e apresentam pequena quantidade de áreas de comércio e 

serviços, com ausência equipamentos públicos básicos como bancos, correios 

e lotéricas. Devemos lembrar que nessas áreas que vão apresentando maiores 

declividades à medida que nos afastamos do Rio Jundiaí vivem as pessoas de 

maior vulnerabilidade social. 

Nas divisas do município, é possível observar alguns conflitos entre a expansão 

de usos urbanos junto em Várzea Paulista junto a divisa quando no município 

vizinho estão estabelecidas áreas de preservação. 

Por outro lado, no extremo sul podemos destacar o início de uma ocupação 

urbana, tanto por usos residenciais de baixa densidade quanto por áreas 

destinadas a Chácaras de recreio, sobre áreas de interesse para conservação 

ambiental, que ainda possuíam significativa cobertura vegetal (Mapa 04 ï 

Cobertura Vegetal). Esse tipo de ocupação, ainda insipiente, está acompanhada 

também por algumas industrias ou grandes galpões e também por muito pouco 

comercio e serviços. Podemos afirmar que esse tipo de ocupação deve ser 

limitado e principalmente, desestimulado em uma área que abriga nascentes dos 
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contribuintes da margem direita do Rio Jundiaí onde ainda podemos encontrar 

significativa cobertura vegetal tanto de mata nativa quanto de campos, e áreas 

de reflorestamento. 

 

Como podemos observar nos Mapas 04 e 05, a seguir que destacam a cobertura 

vegetal e as áreas de risco de inundação, ainda encontramos significativas 

extensões do território cobertas por mata natural na extremidade sul do 

município, na Serra do Mursa, áreas essas que possuem grande número de 

nascentes e que, de forma geral, apresentam declividades um pouco mais 

acentuadas. Cabe destacar a possibilidade de utilização turística dessas áreas 

ainda protegidas, por meio do incentivo a instalação de atividades de baixo 

impacto, compat²veis com a conserva­«o das nascentes dos cursos dô§gua e da 

mata nativa. 
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Mapa 04- Cobertura Vegetal 

Mapa 05- Risco de Inundação 
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Por outro lado, os bairros situados a norte do Rio Jundiaí, possuem menor 

ocorrência de áreas com uma cobertura vegetal de interesse e já se encontram 

mais comprometidos com os usos urbanos ocupando, porém, terrenos com altas 

declividades onde podemos observar maior concentração de áreas de risco de 

deslizamento. Por outro lado, os riscos de inundação estão localizados ao longo 

dos principais corpos dô§gua e ocorrem, na maioria das vezes em virtude de uma 

ocupação desordenada das várzeas e de uma excessiva impermeabilização do 

solo.  

Essas áreas sujeitas aos riscos são também aquelas ocupadas pela população 

mais vulnerável socialmente, que vice em assentamentos irregulares com 

moradias precárias, que necessitam de maior atenção dos poderes públicos. 

Nesse sentido cabe destacar os esforços da PMVP na busca de regularização 

fundiária e melhorias urbanas em áreas de urbanização precária, de forma a 

também mitigar riscos. 
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5. A GUISA DA CONCLUSÃO 

Com sua origem na instalação da ferrovia, o município passou pelo processo de 

industrialização do estado de São Paulo, pela instalação e aperfeiçoamento da 

malha rodoviária do estado e foi consolidando a sua urbanização desde sua 

emancipação nos anos 60 até a sua consolidação nos anos 70. 

¶ Dinâmica Demográfica e Econômica 

Embora já tenha tido algum desenvolvimento de atividades industriais no 

passado, em 2020, quase 60% do PIB do município de Várzea Paulista estava 

concentrado nas atividades de serviços, sendo que as atividades industriais 

apareciam em segundo lugar, representando menos de 30% do total.  

Desse modo os empregos formais do município estão atualmente concentrados 

nas atividades de serviços e tem apresentado uma relativa estabilidade contando 

apenas com uma queda mais significativa no ano de 2016, que foi sendo 

superada até os dias de hoje. Por outro lado, o mesmo não acontece quando 

verificamos a evolução do salário médio que acumula perdas desde 2014.  

Apesar dessa condição de aparente empobrecimento da população, Várzea 

Paulista pertence ao grupo de municípios que segundo a Fundação SEADE 

estão classificados na categoria dos municípios Equitativos, ou seja, aqueles que 

apresentam baixos níveis de riqueza, mas bons indicadores sociais com níveis 

de longevidade e escolaridade de médio para alto. 

Várzea Paulista segue a tendencia nacional de envelhecimento da sua 

população e a administração municipal deve estar preparada para atender esse 

novo perfil em todas as dimensões da vida urbana. Segundo estimativas da 

Fundação SEADE, entre 2030 e 2040, a população de Várzea Paulista deverá 

estar ao redor de 130 mil habitantes, dos quais aproximadamente um quarto 

estará na faixa de mais de sessenta anos. 
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a. Estrutura urbana: Aspectos socioeconômicos 

De forma a melhor compreender a diferenças da situação socio econômica no 

território do município considerarmos o Indice Paulista de Vulnerabilidade Social 

ï IPVS, formulado pela Fundação Seade os setores censitários do município 

segundo o grau de vulnerabilidade a que a população se encontra exposta a 

considerando a sua condição socioeconômica. 

Por essa classificação não encontramos em Várzea Paulista nenhum setor 

censitário classificado como de baixíssima vulnerabilidade, mas encontramos 

grande parte da população classificada nos grupos de vulnerabilidade muito 

baixa e baixa, representando mais de três quartos da população em 2010; no 

outro extremo é possível observar que quase um quarto da população foi 

classificada nos grupos de maior vulnerabilidade, notadamente os de alta e muito 

alta. 

Por essa análise territorial podemos verificar uma clara diferenciação entre os 

bairros situados a norte do Rio Jundiaí que apresentam os piores indicadores de 

vulnerabilidade social e aqueles situados a sul da estrada de ferro, que 

configuram uma ocupação mais antiga e de melhores condições de renda, 

escolaridade e longevidade. 

b. Evolução da área urbanizada X condicionantes físicos e ambientais 

Desde o início da ocupação do município, a área urbanizada de várzea paulista 

foi se desenvolvendo ao entorno da estação ferroviária, a sul da várzea do rio 

Jundiaí e ao longo das ligações com os municípios vizinhos de Jundiaí a oeste 

e Campo Limpo Paulista a leste 

Do ponto de vista de seus aspectos físicos a cidade que nasceu as margens da 

ferrovia ocupando inicialmente as áreas mais planas junto à várzea do Rio 

Jundiaí, foi crescendo, ocupando as margens de seus contribuintes e invadindo 

áreas mais altas com grande declividade, o que vem gerando situações de risco 

tanto de inundações como de deslizamentos  
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A Ferrovia nas proximidades do Rio Jundiaí, que foi a própria origem da 

urbanização do município acaba por se tornar uma barreira a ser transposta à 

medida que o município passa a urbanizar as áreas a norte do Rio. Essa 

dificuldade de transposição do rio e da Estrada de ferro, acaba por segregar os 

bairros da zona Norte das áreas de maior atividade econômica do centro da 

cidade visto que o município possui apenas um viaduto que permite a realização 

dessa transposição.  

Nos extremos da zona norte é possível observar também alguns conflitos entre 

as formas de uso nas divisas do município, ou seja, existe expansão de usos 

urbanos juntos a divisa quando no município vizinho estão estabelecidas áreas 

de preservação. 

Lembrando que nessas áreas que vão apresentando maiores declividades à 

medida que nos afastamos do Rio Jundiaí vivem as pessoas de maior 

vulnerabilidade social, destaca-se a pequena quantidade de atividades de 

comércio e serviços e ausência equipamentos básicos como bancos, correios e 

lotéricas.  

Na zona central do município, observa-se alguma concentração das atividades 

de comércio e serviços ao longo da Av. Fernão Dias Paes Leme, caracterizando 

um eixo de interesse sem, contudo, chegar a configurar um grande centro de 

atração da população para trabalhar ou fazer uso dessas atividades de comércio 

e serviço, o que leva ao fato de que grande parte da população se utilize do 

comércio e dos serviços estabelecidos nas cidades vizinhas.  

Nas áreas de menor declividade nas proximidades da várzea do Rio Jundiaí 

podemos notar existência de atividades industriais e de um grande número de 

galpões abandonados que merecem especial atenção para uma solução que 

estimule o seu aproveitamento. 

Mais recentemente o município vem crescendo pela ocupação de áreas que 

ainda estavam vagas em 2005 e que nessa época representavam significativa 
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parcela da cobertura vegetal do município, com destaque para as áreas a sul 

cuja ocupação vem se aproximando da Serra do Mursa  

Essa ocupação que ainda possui características típicas de chácaras de recreio, 

com usos predominantemente residenciais, com baixa densidade, ocupando 

grandes lotes, poderá comprometer áreas de interesse ambiental, que ainda 

possem significativa cobertura vegetal caso continue a se expandir de forma 

exagerada.  

Essa ocupação, ainda insipiente, está acompanhada também por alguns galpões 

de grande porte e por muito poco comercio e serviços. Podemos afirmar que 

esse tipo de ocupação deve ser limitado e principalmente, desestimulado em 

uma área que abriga nascentes dos contribuintes da margem direita do Rio 

Jundiaí onde ainda podemos encontrar significativa cobertura vegetal tanto de 

mata nativa quanto de campos, e áreas de reflorestamento 

Contrariando os objetivos da busca de uma urbanização compacta que propicie 

o melhor aproveitamento dos investimentos já instalados no sistema viário, nos 

transportes, no saneamento básico e nos equipamentos urbanos, essa 

excessiva dispersão das áreas urbanizadas além de ampliar os gastos com 

infraestrutura pode ocasionar também maiores danos à população pela 

ocupação de áreas de maior declividade, pela remoção da cobertura vegetal 

original e pela impermeabilização de áreas junto às nascentes dos cursos 

d´água, o que acarreta o aumento dos riscos de deslizamento de terras e de 

inundações. 

Por outro lado, ainda encontramos significativas extensões do território cobertas 

por mata natural na extremidade sul do município, na Serra do Mursa, que 

apresentam grande potencial de utilização turística, por meio do incentivo a 

instalação de atividades de baixo impacto, compatíveis com a conservação das 

nascentes dos cursos dô§gua e da mata nativa.  
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c. Mobilidade Urbana  

O tema Mobilidade será tratado de forma sistemática e detalhada em Plano 

setorial específico, o que se configura como especial oportunidade para a 

articulação e o alinhamento das propostas de ordenamento do território àquelas 

que que visem a melhoria das condições de mobilidade no município. 

Sem dúvida, um dos principais problemas da cidade é a dificuldade de 

transposição das barreiras físicas, representadas pela várzea do Rio Jundiaí e 

pela estrada de ferro. De forma indireta a melhoria da oferta de serviços públicos 

e de comércio nos bairros da zona norte da cidade, também contribuiria para 

desafogar essas transposições.  

Importante ressaltar também a necessidade de melhoria das conexões entre o 

sistema viário de interesse regional, que faz as ligações com as cidades vizinhas 

e o sistema viário local de acesso aos bairros, ou seja, a necessidade de 

melhoria de algumas vias para cumprirem a função intermediária de distribuição 

dos grandes fluxos interurbanos ao viário do interior dos bairros. A ausência 

desse sistema de conexões acaba por sobrecarregar de forma significativa 

algumas vias locais. 

Cumpre salientar também a pequena oferta ônibus fazendo o serviço de 

transporte municipal, que parece ter entrado em uma espiral negativa, onde a 

pequena oferta, diminui ainda mais a demanda pelo serviço, fato esse muito 

lembrado na enquete virtual realizada por meio do site Fala Várzea. 

Destaca-se também a necessidade de melhorar as condições de circulação para 

os modos ativos de deslocamento tendo em vista as dificuldades de mobilidade 

existentes em calçadas construídas de maneira improvisada em terrenos de 

grande declividade, nas quais se deslocar a pé já é bem difícil, quanto mais a 

circulação em cadeira de rodas ou com carrinhos de feira ou de bebê. Faltam 

calçadões e ciclovias na cidade. 
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d. Saneamento Ambiental  

Os serviços de abastecimento de água e esgotamento sanitário são prestados 

pela Sabesp, que vem operando por meio de concessão da Prefeitura, desde 

1998. O município não possui mananciais em quantidade suficiente para seu 

próprio abastecimento, o que evidencia a necessidade da preservação dos 

mananciais disponíveis assim e do estimulo a implantação de mecanismos de 

retenção e de reuso de água pluvial.  

Quanto aos serviços de esgotamento sanitário, verifica-se a existência de 

lançamentos clandestinos de esgoto em galerias pluviais em diversos córregos 

da cidade. Também é possível registrar a ausência de Saneamento Básico em 

alguns bairros mais afastados como o do Mursa. 

Os serviços de drenagem urbana são fornecidos diretamente pela Prefeitura que 

está contratando um plano setorial específico para o assunto, juntamente com 

esta Revisão do Plano Diretor, o que se apresenta como uma oportunidade para 

o alinhamento e articulação das propostas dos dois planos, visando minimizar e 

prevenir os problemas de alagamento que ocorrem frequentemente nos córregos 

da cidade. A partir das análises do respectivo diagnóstico deve-se atentar para 

o rebatimento territorial no sentido da reserva de áreas públicas ou privadas para 

implantação de Bacias de Retenção visando equilibrar questões de escoamento 

da drenagem relacionadas ao maciço da Serra do Mursa. 

Os serviços de coleta e disposição dos resíduos sólidos, que também são 

prestados pela prefeitura municipal, necessitam aprimoramentos no que se 

refere a ampliação da área atendida, a intensificação da fiscalização do descarte 

irregular e ainda, a ampliação da coleta seletiva e o aumento da oferta de 

ecopontos. A comunidade cita também a necessidade de ampliação dos serviços 

de ñcata-trecoò. 
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6.  ANEXO I ï LEITURA DA COMUNIDADE 

1. 31/07/23 - Apresentação do processo de revisão aos Conselhos 

Municipais 

2. 10/11/23 ï Oficina com servidores da UGM 

3. 16/11/23 ï Oficina com servidores municipais 

4. 21/11/23 ï Reunião conjunta COMDEMA e COMDEURB  

a. ofício CONDEURB ï Nº002/2023 de 24 de novembro de 2023 

b. ofício COMDEMA ï Nº 14/2023 de 09 de dezembro de 2023 

5. 25/11/23 ï Oficina Pública 

 

De forma a verificar os assuntos mais citados e considerados de maior 

importância para os participantes das dinâmicas de leitura da cidade, todas as 

contribuições decorrentes das oficinas com os servidores da UGM de Urbanismo 

e Habitação e demais servidores municipais, realizadas nos dias 10 e 16 de 

novembro de 2023, assim como aquelas oriundas da oficina Pública realizada 

em 25 de novembro do mesmo ano, foram sistematizadas segundo sua natureza 

e agrupadas por assunto sob os títulos: Uso do Solo, Mobilidade, Drenagem, 

Meio Ambiente, Equipamentos Públicos e Infraestrutura, podendo ser acessadas 

no site da Prefeitura.  

 

6. 24/10/2023 a 1/12/2023 - Enquete Virtual  

Sobre problemas e potencialidades do município disponibilizada pela Prefeitura 

Municipal de Várzea Paulista no site Fala Várzea, 

https://portal.varzeapaulista.sp.gov.br/governo/unidades-gestoras-

municipais/urbanismo/plano-diretor-de-varzea-paulista/fala-varzea-paulista/ 

 

 

 

 

https://portal.varzeapaulista.sp.gov.br/governo/unidades-gestoras-municipais/urbanismo/plano-diretor-de-varzea-paulista/fala-varzea-paulista/
https://portal.varzeapaulista.sp.gov.br/governo/unidades-gestoras-municipais/urbanismo/plano-diretor-de-varzea-paulista/fala-varzea-paulista/
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1. APRESENTAÇÃO DO PROCESSO DE REVISÃO AOS CONSELHOS 

MUNICIPAIS 

Data: 31/07/2023 

Local: CEU - Centro de Artes e Esportes Unificado 

Participantes: 

Pela PMVP: Frederick Merten (Gestor Municipal de Urbanismo e Habitação de 

Urbanismo e Habitação) e Laura De Bona (Gestora Executiva de Planejamento 

Urbano)  

Pela APTA: Pedro Taddei, Priscila Gardim, Sinésio Scarabello e Sânia Cristina 

Dias Baptista 

 

Objetivos:  

¶ Apresentar o processo de revisão do Plano Diretor do município  

¶ Engajar os representantes dos Conselhos no processo de trabalho  

No dia 31 de julho de 2023, foi realizada a apresentação do processo de revisão 

do Plano Diretor, e suas leis correlatas, que tratam do Zoneamento, da Lei de 

Parcelamento Uso e Ocupação do Solo e dos Instrumentos Urbanísticos a serem 

aplicado no território doo município de Várzea Paulista aos Conselhos 

Municipais de Desenvolvimento Urbano, o CONDEURB e de Defesa do Meio 

Ambiente o CONDEMA. 

Na ocasião foi apresentada a equipe da empresa contratada que discorreu sobre 

o que é e para que serve o Plano Diretor, tanto do ponto de vista das exigências 

da legislação federal, mas principalmente da necessidade de atualização do 

Plano Diretor cuja lei está em vigor desde 2006.  Nesse sentido foi destacada a 

necessidade ajustar a nova ajustada à realidade do município. 

A equipe da Apta discorreu também sobre o trabalho a ser desenvolvido, 

destacando conteúdos e prazos das etapas de trabalho. 

Foram abertos os debates, e os representantes dos dois conselhos destacaram 

o papel dos Conselhos na formulação de sugestões a serem consideradas na 
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formulação do novo Plano Diretor e a necessidade do envolvimento de toda a 

sociedade nesse processo de revisão. 

Na reunião foi definida a necessidade de abertura de um canal de comunicação 

entre a Prefeitura Municipal e os cidadãos de Várzea Paulista que se constituísse 

em uma plataforma virtual com a finalidade específica de colher as sugestões e 

informar do andamento dos trabalhos.  

Dessa forma a Prefeitura Municipal disponibilizou as informações e abriu uma 

enquete virtual no seu site ñFala V§rzeaò 

https://portal.varzeapaulista.sp.gov.br/governo/unidades-gestoras-

municipais/urbanismo/plano-diretor-de-varzea-paulista/fala-varzea-paulista/ 

 

2. OFICINA INTERNA DA UNIDADE GESTORA MUNICIPAL DE 

URBANISMO E HABITAÇÃO PARA A REVISÃO DO PLANO DIRETOR 

MUNICIPAL ï ETAPA DE DIAGNÓSTICO  

Realizada em 10 de novembro de 2023 as 14h até 16:30h 

Objetivos 

Incluir os funcionários nos processos de planejamento da cidade 

Esclarecer dúvidas dos funcionários da UGM de Urbanismo e Habitação sobre 

como as próprias atividades estão relacionadas ao Plano Diretor 

Estimular o engajamento dos funcionários a ter uma participação ativa no 

processo de diagnóstico e na divulgação do processo de Revisão em andamento 

Participantes:  

Frederick Merten (Gestor Municipal de Urbanismo e Habitação) e Laura De Bona 

(Gestora Executiva de Planejamento Urbano) 

Representantes da equipe do Escritório Pedro Taddei:  

Pedro Taddei  

Sânia Cristina Dias Baptista 

Johny Takehara 

Bruno Retrão 

https://portal.varzeapaulista.sp.gov.br/governo/unidades-gestoras-municipais/urbanismo/plano-diretor-de-varzea-paulista/fala-varzea-paulista/
https://portal.varzeapaulista.sp.gov.br/governo/unidades-gestoras-municipais/urbanismo/plano-diretor-de-varzea-paulista/fala-varzea-paulista/
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20 funcionários da UGM de Urbanismo e Habitação, conforme lista de presença  

Local: CEU - Centro de Artes e Esportes Unificado 

 

Dinâmica dos trabalhos 

Abertura ï Frederick Merten cumprimenta e saúda a presença de todos e fala da 

necessidade de revisão do Plano Diretor.  

Laura De Bona continua e cita a contratação da consultoria, comentando o 

conjunto de trabalhos contratados, situa essa primeira Oficina na etapa do 

Diagnostico. 

Apresentação ï Equipe Pedro Taddei 

Pedro comenta a importância do conjunto dos trabalhos contratados: plano 

Diretor, Lei de Parcelamento Uso e Ocupação do Solo, Instrumentos 

Urbanísticos do Estatuto da Cidade e os Planos setoriais de Macrodrenagem e 

Mobilidade Urbana 

Sânia apresenta a dinâmica dos trabalhos do dia: (ver power point Anexo 2)  

O que é um Plano Diretor? Qual sua função? 

Quais áreas são contempladas nessa lei?  

Porque deve ser revista periodicamente? 

 

Próximos passos 

E convida os participantes a se dividirem em quatro grupos e realizarem sua 

leitura da cidade com base em sua vivência da cidade e, principalmente 

utilizando o seu conhecimento especifico advindo das suas atividades na UGM 

Urbanismo e Habitação 

A equipe da Pedro Taddei distribui alguns mapas selecionados para os quatro 

grupos, orienta que seja um escolhido um relator para apresentar os resultados 

para os demais grupos ao final da discussão. Durante os trabalhos a equipe vai 

se alternando para animar os debates nos quatro grupos. (ver anexo 3 fotos) 

Se possível trabalhar em mesas, caso não seja possível, colocar quatro grupos 

um em cada canto da sala junto a uma coleção de mapas selecionados. 
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Em seguida são apresentados os relatos das discussões dos quatro 

grupos de trabalho: 

 

Grupo 1 - O grupo composto em sua maioria por jovens estagiárias destaca 

entre outros pontos: 

A necessidade de verticalização da cidade e sugere que isso seja promovido por 

meio de Outorga Onerosa 

Citam o bairro de Vila Real afirmando que o mesmo deve ser consolidado como 

uma Centralidade por meio da melhoria de sua infraestrutura, exemplificando 

com a necessidade de melhorias viárias. As mesmas observações também 

cabem para o Jardim Promeca. Destacam a falta de lazer afirmando que os 

moradores fecham ruas o que gera ñbrigasò nos dois bairros. 

Sobre o sistema viário, apontam congestionamentos e na Emancipadores, e 

citam o faro das pessoas se perderem. 

Também foram citados problemas de acessibilidade na Estação Ferroviária, 

destacando-se a falta de passarelas. 

 

Grupo 2 ï agrupou suas observações em três blocos destacando:  

TRÂNSITO:  

citando a Duque de Caxias e ou ña marginalò refor­am a necessidade de uma 

terceira alternativa viário que poderia ser o prolongamento da Ferroviários.  

Citam tamb®m a necessidade de mais viadutos ñs· tem dois, o do Shopping 

precisa ligar com a marginalò  

URBANIZAÇÃO:  

Afirmam que para um crescimento saudável nos próximos anos deve ser 

priorizada a implantação de áreas industriais e ainda  a instalação de 

loteamentos destinados a turismo ambiental na área do Mursa, desde que seja 

melhorada a infraestrutura de atendimento, assim como restaurantes. 
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AMBIENTAL:  

citam um histórico de inundações pela poca vazão dos rios e pelo aumento da 

impermeabilização.  

Citam também a necessidade de preservação dos córregos e nascentes assim 

como apontam a possibilidade de ñabrirò ou ñrenaturalizarò trechos j§ canalizados 

desses córregos. 

 

Grupo 3: Lembrando que Várzea foi emancipada sem um Plano Diretor afirma 

que houve um crescimento desordenado ao longo do tempo, o grupo pontuou: 

Várzea não tem mananciais e depende da água de Campo Limpo para ser 

abastecida, por esse motivo, precisa pensar muito antes de crescer. 

Existem muitos gargalos no sistema viário, principalmente nos horários de pico, 

citam a necessidade de mais viadutos e/ou a implantação sistemas binários com 

vias de mão única, vencendo a cultura local que é contra isso. Afirmam que 

essas melhorias m potencializar o crescimento de atividades comerciais na 

cidade. 

¶ Sugerem frear novos loteamentos, principalmente com contrapartidas que 

não estão funcionando sem i plano de macrodrenagem. 

¶ Salientam o perigo de desdobrar lotes, apontam a necessidade de 

estabelecer uma testada mínima 

¶ Também apontam problemas nos parcelamentos 

¶ No Código de Obras citam problemas com o Pé Direito de 2,70m. 

¶ Apontam a necessidade de incentivo para a instalação de atividades 

econômicas que gerem empregos na cidade  

¶ Existem muitos loteamentos aprovados, sugerem que conscientemente 

sejam freadas as aprovações 

¶ Apontam que o município já tem um Plano de Macrodrenagem que nem 

sempre é respeitado 

¶ Citam a necessidade de estabelecer contrapartidas ï EIVs 
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¶ Lembraram que muitas vezes a exigência de doação de 5%, exigida na 

aprovação de grandes empreendimentos é atendida com doação de 

áreas de Preservação Permanentes ï APPs. 

¶ Ressaltaram também que o município não possui estoque de áreas para 

a construção de Conjuntos Habitacionais. 

¶ Necessidade de ampliar as interligações com os municípios vizinhos ï 

Ferroviários com Ipiranga, facilitar a chegada na Anhanguera. 

¶ Prover e alargar pontes e viadutos 

¶ Mapeamento de Áreas de Interesse Social  

¶ Incentivar a instalação de novas empresas nas áreas de empresas falidas 

no centro da cidade. 

 

Grupo 4 ï observado que concordam com a maioria do que foi dito pelos grupos 

anteriores, apresentou as seguintes colocações: 

 

¶ Citam a subutilização de algumas vias 

¶ A necessidade de aprimoramento do transporte público  

¶ A falta de uma rodoviária no município 

¶ A necessidade de incentivos para a instalação de bancos e lotéricas na 

Zona Norte, bem como melhorias no sistema viário 

¶ Abastecimento de água de água e coleta de esgoto 

¶ Conflitos de zoneamento nas divisas com outros municípios 

¶ Chácara Santa Marta precisa ser preserva como o Mursa 

¶ Necessidade de cuidar das margens do Rio Jundiaí. 

¶ Promover usos mistos pode ser um problema em Várzea que não possui 

parque industrial 

¶ Acessibilidade, necessidade de melhorar os passeios que são muito ruins 

¶ Repensar a verticalização pois ainda existem muitos vazios a serem 

ocupados antes disso 
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Roda de Conversa sobre as exposições  

Após as apresentações, com moderação da equipe Pedro Taddei, as pessoas 

são convidadas a formarem uma roda de conversa onde são realizados debates 

sobre as apresentações e sugeridos encaminhamentos para a continuidade dos 

trabalhos. 

Foram destacas questões sobre: 

 

¶ Mudanças climáticas e a necessidade da formulação de um Plano de ação 

para gest«o e adapta­«o aos riscos clim§ticos, criando uma ñcidade 

resilienteò 

 

¶ Oportunidade da revisão do Plano Diretor junto com os planos setoriais 

de mobilidade e macrodrenagem 

 

¶ O alto índice de pessoas com curso técnico em Várzea Paulista como 

uma potencialidade do município. 

 

¶ Existe a possibilidade de Várzea vir a ser uma Estância Turística e a 

necessidade de um Plano Diretor de Turismo. 

 

¶ Pedro destaca que muitas obras necessárias tem valores acima da 

capacidade financeira do município e destaca a oportunidade de se 

preparar elementos para que a Prefeitura possa ñdisputarò recursos em 

outros níveis de governo ï Bons Projetos podem viabilizara a captação 

desses recursos. 

 

Encerramento ï Frederick Merten e Laura De Bona agradecem e destacam os 

objetivos alcançados  
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Lista de presença 
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Fotos dos debates 
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Imagens das anotações dos grupos 

GRUPO 2 
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GRUPO 3 
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GRUPO 4 
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3. OFICINA COM SERIDORES MUNICIPAIS PARA A REVISÃO DO 

PLANO DIRETOR MUNICIPAL ï ETAPA DE DIAGNÓSTICO  

Realizada em 16 de novembro de 2023 das 14h às 16:30h 

Objetivos 

¶ Incluir os servidores de outras unidades gestoras do município nos 

processos de planejamento da cidade 

¶ Esclarecer dúvidas sobre como as próprias atividades estão 

relacionadas ao desenvolvimento do município e portanto, ao Plano 

Diretor e sua revisão  

¶ Estimular o engajamento dos servidores a uma participação ativa no 

diagnóstico e na divulgação do processo de Revisão em andamento. 

Participantes:  

Pela PMVP :Frederick Merten (Gestor Municipal de Urbanismo e Habitação) e 

Laura De Bona (Gestora Executiva de Planejamento Urbano)  

 

Representantes da equipe do Escritório APTA: 

Pedro Taddei  

Sânia Cristina Dias Baptista 

Johny Takehara 

Funcionários da administração municipal, conforme lista de presença  

Local: CEU - Centro de Artes e Esportes Unificado 

Dinâmica dos trabalhos 

Abertura ï Frederick Merten cumprimenta e saúda a presença de todos e fala da 

necessidade de revisão do PD.  

Laura De Bona continua e cita a contratação da consultoria, comentando o 

conjunto de trabalhos contratados, situa essa primeira Oficina na etapa do 

Diagnostico. 
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Apresentação ï Equipe APTA 

Pedro comenta a importância do conjunto dos trabalhos contratados: 

plano Diretor, Lei de Parcelamento Uso e Ocupação do Solo, 

Instrumentos Urbanísticos do Estatuto da Cidade e os Planos setoriais de 

Macrodrenagem e Mobilidade Urbana 

:Johny apresenta os fundamentos do Processo de Revisão do Plano 

Diretor e a necessidade da realização de um diagnóstico da situação atual 

do município para a atualização dessa legislação. 

Á O que é um Plano Diretor? Qual sua função? 

Á Quais áreas são contempladas nessa lei?  

Á Porque deve ser revista periodicamente? 

Á Próximos passos 

Sânia apresenta a dinâmica dos trabalhos do dia e convida os 

participantes a se dividirem em quatro grupos para realizarem a leitura da 

cidade utilizando o seu conhecimento especifico advindo as 

especificidades das atividades de cada um na administração municipal e, 

principalmente com base em sua vivência como cidadão de Várzea 

Paulista. 

A equipe da Pedro Taddei distribui alguns mapas selecionados para a 

realização   d0s trabalhos em grupos e orienta que seja um escolhido um 

relator para apresentar os resultados para os demais grupos ao final da 

discussão.  

Durante os trabalhos a equipe da APTA vai se alternando para animar os 

debates nos quatro grupos. (ver fotos a seguir) 

Em seguida são apresentados os relatos das discussões dos grupos de 

trabalho: 
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Grupo 1 

¶ Problemas em diversos córregos  

¶ Questões sobre mobilidade, principalmente quanto a acessos e 

transposição do Rio e da Ferrovia, com destaque para o acesso a 

Anhanguera e a ñnova Ponteò. 

¶ Fluxo na Duque de Caxias, Sorocaba, Marginal e Complexo da 

Emancipadores  

¶ Calçadas: Dificuldade de acessibilidade e arborização 

¶ Necessidade de melhoria na coleta seletiva: aumentar o número e 

melhorar a distribuição dos ecopontos assim como aumentar a 

frequência do serviço de cata-treco. 

Grupo 2, composto por servidores de várias origens dividiu a discussão em 

tópicos 

AMBIENTAL  

¶ incêndios, ocupações irregulares, áreas de invasões e 

¶ Descarte irregular de materiais de construção e moveis, pela falta de 

coleta seletiva que só abrange parte da cidade 

USO DO SOLO 

¶ Ausência de vagas de estacionamento no comércio e serviços 

¶ Ocupações irregulares  

¶ Falta de acessibilidade 

¶ Existência de atividades comerciais que geram incômodos as 

residências como por exemplo o barulho  

¶ Como sonhar é permitido sugerem tirar a Prefeitura do Centro  

HÍDRICO 

¶ Desmoronamentos em encostas e córregos 

¶ Descarte irregular de lixo em córregos 

¶ Ocupações irregulares em mananciais e encostas 
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MOBILIDADE 

¶ Novos comércios e prédios, retiram vagas públicas de estacionamento 

na rua para gerar suas vagas particulares. 

¶ Apontam a falta de regulamentação para estacionamento de ônibus 

fretado  

¶ Proibir estacionamento na R. Sorocaba 

¶ Afunilamento da Duque de Caxias 

¶ Ausência de transporte Público na região do Mursa 

¶ Criar mais saídas no bairro do Promeca que só tem uma saída 

¶ Viaduto novo está incompleto faltando a ponte de transposição do Rio  

¶ Déficit de transporte público causando problemas de locomoção 

¶ Melhorar a sinalização semafórica nos Bairros, na Rabelo Portela e 

outras ruas 

¶ Falta de mais um acesso a Jundiaí como o prolongamento da Ipiranga 

para chegar até a Ferroviários 

 

Grupo 3 

¶ O grupo se apresenta como tento pessoas de diversas áreas da 

Prefeitura: social, jurídico, educação e finanças; afirmando que focaram 

nos custos das propostas e buscaram dividir as análises em duas 

vertentes: 

HOMEM DO AMANHÃ, com foco no envelhecimento da população que vai 

gerar: 

¶ Problemas de acessibilidade, tanto para deslocamentos quanto para 

embarque e desembarque, agravados pela caracter²stica de ñcidade 

corredorò visto que V§rzea Paulista fica entre Jundia² e Campo Limpo 

Paulista. Melhorias nesse corredor já seriam de extrema valia 



  

59 

 

 

¶ Quanto a Educação, destacam que a oferta de creches e educação 

infantil, é muito desigual ou desproporcional, visto na Zona Norte existe 

muito mais demanda, ou seja, um número maior de crianças 

¶ As vagas devem ser melhor distribuídas para não superlotar salas de 

aula e melhor formar esse homem do amanhã 

¶ Atenção que também deve ser voltada as pessoas que estão 

envelhecendo, por meio da oferta de instituições de longa permanência 

tanto para idosos quanto para pessoas com deficiência 

 

ESPAÇO GEOGRÁFICO, apontando as disputas por espaço urbano 

¶ Não fizemos a reforma agrária e agora temos que enfrentar a reforma 

urbana 

¶ Nessa disputa por espaço geográfico, ocorrem as invasões ou ocupações 

urbanas. A cidade precisa definir uma política de enfrentamento, pois a 

polícia é a pior solução e a construção de conjuntos habitacionais é cara. 

É necessário apresentar projetos para pleitear recursos junto aos 

governos estadual e federal tanto para construção de novas unidades 

quanto para regularização fundiária 

¶ Quanto a questão da água, citam dificuldades de abastecimento antes da 

Sabesp prestar os serviços, citam a ocupa­«o da ñrepresaò pelo bairro 

Jardim Satélite e afirma que Sem água não há investimento 

¶  Lembram a possibilidade de cadastrar a Serra dos Cristais no instituto do 

ICMS Verde, o que poderia gerar 0,5 milhão de reais para o município e 

citam que o município de Jundiaí conseguiu cadastrar a serra do Japi e 

que se o município de Várzea demorar para fazer isso é possível que a 

Serra do Mursa seja ocupada e que não haja mais o que cadastrar 

¶ Quanto a mobilidade, levantaram questões pontuais junto ao viaduto, 

tanto na entrada quanto na sa²da, se essa regi«o fica ñestranguladaò 

estrangula a cidade toda, visto que ela é um corredor 
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Grupo 4 composto por vários servidores, inclusive o Vice-Prefeito  

¶  Apontam questões sobre dificuldades de trânsito junto ao Viaduto, 

congestionamento da Duque de Caxias, projeto da ligação da Ipiranga 

com Ferroviários e alça de acesso da ponte seca  

¶ Problemas de abastecimento de água pela falta de mananciais. Só há um 

ponto de captação 

¶ Falta de um centro comercial que agregue as atividades gerando 

dificuldades de deslocamento e estacionamento 

¶ Sobre as quest»es ambientais levantaram a quest«o das ñinvas»esò ou 

ocupações irregulares em áreas desprovidas de infraestrutura, que 

podem causar desmatamento e problemas sérios de saneamento em toda 

a cidade 

¶ Quanto aos transportes públicos apontam o grande tempo de espera e 

sugerem uma central ou terminal no centro onde se fizesse a troca de 

ónibus 

¶ Sobre as questões da educação foi apontada também a necessidade de 

oferta de ensono superior como forma de atrair os jovens e a necessidade 

de aumentar a oferta de vagas em creches, principalmente na |região 

norte do município. 

¶ Quanto à Segurança Pública foi apontada a necessidade de aumento do 

contingente por meio de mais contratações 

¶ Na sa¼de apontaram dificuldades ou um ñgargaloò no atendimento m®dico 

de alta complexidade que no momento demora muito em virtude da 

regulação de vagas pelo CROS de Jundiaí. 

¶ Embora a cidade possua um centro de atendimento para autistas é 

preciso complementar o atendimento para pessoas com o grau 1, visto 

que os graus 2 e 3 já são atendidos 

¶ Apontada a falta de um espaço específico para a realização de eventos 

¶ Iluminação Pública muito precária, as ruas são muito escuras 
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RODA DE CONVERSA 

Frederick Merten cumprimenta a todos e abre um debate geral informando da 

realização de uma oficina pública no daí 25 de novembro e informa sobre a 

enquete virtual no site da PMVP. 

Laura De Bona reforça a necessidade de preencher a enquete virtual 

Qual o tema merece uma discussão de todos? 

¶ Quanto ao abastecimento de água, não temos segurança hídrica pois 

dependemos de um sistema integrado, assunto que também está sendo 

tratado no âmbito da Região Metropolitana envolvendo os municípios e o 

governo do Estado. 

¶ Sobre projeto de nova represa na marginal, ela não gerava segurança 

hídrica, mas o volume de água é muito pequeno e não atenderia o 

município. 

¶ O contrato coma Sabesp será renovado? Como será com a privatização 

da Sabesp? O contrato vence em 2028, alguns dizem que é permitida a 

renovação automática. A licitação será de todo o bloco de municípios na 

região e várzea seria interessante com retorno a curto prazo  

¶ A captação de água em Várzea Paulista e Campo Limpo Paulista são 

superficiais e dependem da chuva 

¶ Pedro comenta que esse assunto extrapola o próprio Plano Diretor, mas 

que podemos prevenir problemas, criando áreas de proteção aos 

mananciais, criando um controle da ocupação, não expandindo a 

ocupação urbana em áreas de preservação  

¶ Reforça a necessidade de discutirmos a identidade do município, o que 

nos da identidade? o Vale do Jundiaí? Acha que a zona norte tem uma 

grande atividade  

¶ São Ingredientes que compõe a identidade do município e nisso o Plano 

Diretor tem grande responsabilidade ao estabelecer instrumentos de 

controle e incentivo, ao apontar a necessidade de obras que melhorem a 
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conectividade entre as áreas e mais importante é que isso faça emergir 

essa identidade nas pessoas que vivem na cidade. 

¶ É uma cidade de convívio tradicional ou quer ser modernização com 

grandes ´prédios avenidas? Qual a cidade que queremos? Crescimento 

ou equilíbrio ambiental e social 

¶ Josué vê Várzea como São Caetano do Sul que era pequena e feia e 

hoje é exemplo para o Brasil. Por outro lado, Várzea e muito fácil de 

administrar, apesar dos gargalos na acessibilidade que temos que 

enfrentar em dois ou ter mandatos, em breve vai ser fácil manter a 

cidade. Somos vítimas de crescimento desordem=nado por dirigentes 

que só queriam lotear. Precisamos manter as áreas de proteção grandes 

indústrias não virão mais, podemos ter um avanço na prestação de 

serviços com a implantação do hospital. O crescimento e 

desenvolvimento da zona norte é visível  

Frederick Merten agradece a participação de todos e encerra os trabalhos. 
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LISTA DE PRESENÇA 
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FOTOS DOS TRABALHOS EM GRUPO 
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IMAGENS DAS ANOTAÇÕES DOS GRUPOS 

Grupo 1 
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Grupo 2 
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Grupo 3 
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Grupo 4 
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4. 21/11/23 ï Reunião conjunta COMDEMA e COMDEURB  

a) ofício CONDEURB ï Nº002/2023 de 24 de novembro de 2023 
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