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LEI MUNICIPAL N° 1.641 DE 27 DE FEVEREIRO DE 1987

ESTABELECE  AS NORMAS TECNICAS
ORDENADORAS DA ATIVIDADE DA
CONSTRUCAO DE EDIFiCIOS DE HABITACAO
COLETIVA, E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

LUIZ DE AMOEDO CAMPOS NETTO, Prefeito do
Municipio de Mogi-Mirim,Estado de Sdo Paulo etc.,

FACO SABER que a Camara Municipal aprovou e
eu sanciono e promulgo a seguinte lei:

CAPITULO | - Disposicdes Gerais

Artigo 1° - Esta lei estabelece as normas técnicas ordenadoras da atividade da construcdo de
edificios de habitagao coletiva, também denominados edificios de apartamentos,
genuinamente destinados a habitagdo residencial, de edificios de uso misto,
destinados parte a habitagao residencial e parte ao uso comercial e de edificios de
uso comercial.

Paragrafo Unico — Os aspectos especificos abrangidos pela presente lei sdo de natureza
urbanistica, isto &, relativos ao uso do solo. Em seus aspectos gerais, a lei
cuida de agregar as restrigbes de carater construtivo consideradas
indispensaveis a aplicagdo de suas normas e, também, a seguranga dos
edificios de que trata.

Artigo 2° - As disposicdes desta lei rigorosamente observadas:

| - Na apreciagdo dos projetos arquitetbnicos, para fins de aprovacdo, e na
fiscalizacdo de sua execucédo, pelos 6rgaos da Prefeitura Municipal e pelo SAAE,
responsaveis e competentes para tanto:

Il - Na execucdo das obras,referentes aos projetos aprovados pela firma ou quem de
direito, responsavel perante o CREA - Conselho Regional de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia, e a Prefeitura Municipal de Mogi Mirim.

Artigo 3° - Todo e qualquer projeto de edificio enquadrado nas disposigbes desta lei devera,
quando de sua apresentacdo a Prefeitura Municipal e ao SAEE, para fins de
aprovagao, ser acompanhado do Termo de Diretrizes, a ser fornecido pela Assessoria
de Planejamento da Prefeitura Municipal de Mogi Mirim, ou por outro 6rgao incumbido
da aprovagdo dos projetos, no qual estardo fixados os indicadores que deverdo ser
observados pelo autor do projeto em questéo:
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| — caracterizagdo da zona, onde o interessado pretende construir;
Il - fixagdo dos indices ou taxas de ocupagao e aproveitamento, relativos ao terreno;

Il — fixagdo dos recuos frontal, laterais e de fundo, considerados minimos, relativos as
vias publicas que servem o imdvel ;

IV — fixacdo das densidades liquida e bruta , a serem observadas , respectivamente as
populagdes do edificio e da quadra onde se situa o imével,

V — altura do edificio.

Paragrafo Unico — O projeto do edificio aludido no “caput”, sera composto das seguintes unidades:
a - projeto estrutural;
b - projeto de instalagdes elétricas;
c - projeto de instalagdes elétricas;
d - projeto do sistema de prevencgao e combate a incéndio.

Artigo 4° - O projeto do sistema de prevencdo e combate a incéndios, com as informacdes
indispensaveis do projeto deverd, antes de apresentado ao SAAE e a Prefeitura
Municipal, ser submetido a analise da Brigada de Incéndio Municipal, se para tanto
tiver competéncia ou, em sua falta, do Corpo de Bombeiros da cidade de Campinas,
que o aprovara ou nao, emitindo parecer claro e conclusivo a respeito.

Paragrafo unico — O projeto do edificio devera observar, rigorosamente as exigéncias e
determinagdes estabelecidas pelo Decreto Estadual n® 20.811 de 11 de
margo de 1.983 — Especificagbes para instalagbes de protegao contra
incéndio , pela NB -208 e pela EB -920/80.

Artigo 5° - As imposi¢des urbanisticas, de carater especifico correspondem a cinco naturezas de
indicadores ou indices: de ocupagao de terreno, de aproveitamento do terreno, recuos
frontais, laterais e de fundo, densidades liquidas e bruta e altura dos edificios.

§1° - Entende-se por indice de ocupacéao de terreno a porcentagem obtida da relagao
entre a projegao horizontal da area coberta do edificio e a area total do terreno;

§2° - Entende-se por indice de aproveitamento do terreno a porcentagem obtida da
relacdo entre a area total construida e a area total do terreno;

§3° - Entende-se por recuo frontal a distancia entre o alinhamento existente, ou do
projeto para alargamento ou retificagdo do alinhamento da via publica, e o plano
vertical da construgdo, no pavimento térreo;

§4° - Entende-se por recuo laterais e de fundo, as distancias entre o plano vertical
mais proeminente da construcdo e as divisas laterais e de fundo,
respectivamente, do terreno. Em caso de divisa caracterizar uma linha
quebrada, inclinada em relacao a testada ou irregular, adotar-se-a restricdo do
recuo tomando-se como base a distadncia menor entre a divisa e o plano vertical
da construgao que lhe for correspondente e mais proximo;

§5° - Entende-se por densidade demograficas liquidas e bruta, as relacdes entre o
nuameros de pessoas que constituem as populagdes do edificio e da quadra na
qual esta situado, e as areas totais do terreno e da quadra, respectivamente;

§6° - Entende-se por altura do edificio a medida vertical compreendida entre o plano
do pavimento térreo ou primeiro piso acima do nivel do passeio frontal e o plano
horizontal da cobertura do pavimento mais elevado. Ndo serdo considerados
para este calculo as massas de construgdes situados no topo do edificio,
relativas a caixas d'agua, caixa de elevador, caixa de escadas e casa do
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zelador, desde que, em seu conjunto, as areas de tais elementos ndo superem
a metade da area do pavimento tipo.

§7° - Para o célculo das densidades liquidas adotar-se-a o seguinte critério: duas

pessoas em um dormitério, quatro pessoas em dois dormitérios, cinco pessoas
em trés dormitorios e seis pessoas em quatro dormitérios.

Relativamente a densidade bruta, o 6rgéo da Prefeitura Municipal devidamente
responsavel fara a contagem da populacéo real da quadra, a fim de verificar o
seu enquadramento no limite demogréfico ao projeto em questao.

- As areas arborizadas dentro do perimetro urbano ndo poderéo ser desmatadas para a
construcdo de empreendimentos imobilidrios, do tipo de que trata esta lei. Séo
consideradas areas de preservagdo ambiental as faixas de terrenos arborizados ainda
existentes na cidade.

Paragrafo Unico - As arvores de grande porte existentes na cidade deverdo ser preservadas e a

Artigo 7° —

necessidade de sua eliminacdo eventual exigira aprovacdo prévia e
concomitante do responsavel pela Assessoria de Planejamento e de
engenheiro agrébnomo do Departamento de Agricultura e Abastecimento,
ambos os orgdos de Prefeitura Municipal. Neste caso, uma vez permitida a
eliminagao da arvore deverao o proprietario do terreno e o responsavel pelo
empreendimento nele situado, solidariamente, plantar dois exemplares da
mesma espécie ou espécie de porte grande em local previamente
determinado pelos responsaveis da Assessoria de Planejamento e
Departamento de Agricultura e Abastecimento.

CAPITULO Il — Dos Usos e indices Técnicos

A construgao de edificios destinados exclusivamente a habita¢des coletivas (edificios de
apartamentos), quanto aos usos e indices técnicos deverdo observar as seguintes
restricoes:
| — Quanto aos usos:

a — No pavimento térreo, ou no mezanino (se existir), ndo serdao admitidos
apartamentos ou unidades residenciais, constituindo excecdo apenas os
edificios de até 3 (trés) pavimentos, afora o térreo, que pelo seu carater
popular, ndo sejam dotados de elevador e tenham suas unidades
comercializadas através do Sistema Federal de Habitagdo, 6rgao similar ou
sucedaneo; apenas neste caso serdo admitidas unidades residenciais no
pavimento térreo.

b - As vedacgbes no pavimento térreo so se limitardo ao “hall” de entrada, caixa dos
elevadores, caixa de escadas, caixa de escadas, compartiihamentos para
medidores de forga, despejo, dependéncias de carater social para uso
exclusivo dos moradores do prédio e W.C.

c - O restante na area térrea fora da projecéo dos limites do pavimento térreo
devera ser utilizado como jardins e equipamentos de lazer.

d - Os estacionamentos dos automéveis poderdo ser efetuados em garagens
subterraneas, cujo pé-direito sera, no minimo, de 2,50m (dois metros e meio);
estas garagens poderao estar totalmente abaixo do nivel do passeio frontal ao
prédio ou apenas parcialmente, no minimo metade de seu pé-direito.

e — No caso de terrenos amplos, de sorte que, da execugédo do projeto, resulte area
livre superior a 60% (sessenta por cento) da area total do terreno, os
estacionamentos poderdo ser feitos ao nivel do pavimento térreo ou primeiro
piso. Neste caso se as coberturas e estrutura correspondente forem do tipo
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desmontavel e leve, a area ocupada ndo entrara no calculo do indice de
ocupagao até um maximo de 20% da area total; porém, sera considerada
neste calculo do indice de ocupagao, se cobertura e estrutura forem fixos, em
alvenaria ou concreto.

f — Uma vez aprovado o projeto de construgdo, ndo sera permitido qualquer

desmembramento de parte do terreno, seja a que titulo for, mesmo de areas
consideradas excedentes as restricdes desta lei.

g — O pé-direito minimo do pavimento térreo (distancia entre o piso e o forro,

medida na vertical) sera de 2,70m (dois metros e setenta centimetros).

Il — Quanto aos indices de ocupagéo e de aproveitamento:
a — A taxa ou indice de ocupacdo sera de 40% (quarenta por cento) na zona

predominantemente residencial, de 30% (trinta por cento) na zona
predominantemente comercial e 25% (vinte e cinco por cento) na zona
predominantemente industrial.

A taxa ou indice de aproveitamento sera de 3 (irés) na zona
predominantemente residencial, 2,5 (dois e meio) na zona predominantemente
comercial e 2 (dois) na zona predominantemente industrial.

¢ — Para os casos de edificios que adotem, em seus projetos, indices ou taxas de

ocupagao menores do que a permitida nesta lei, serdo admitidos indices de
aproveitamento maiores, regulados pela seguinte expresséo:

a=Tit+(A-1)

onde:

a — é o indice de aproveitamento a ser adotado no projeto.

T — é a taxa ou indice de ocupagdo maxima da lei.

t — é a taxa ou indice de ocupacdo adotado no projeto (efetiva).
A — é o coeficiente ou indice de aproveitamento maximo da lei.

[l — Quanto aos recuos minimos:
a — O recuo frontal minimo sera de 5,0 (cinco) metros na zona predominantemente

residencial e de 7,0 (sete) metros nas zonas predominantemente comercial e
industrial.

b — Os recuos laterais e de fundo, minimos, seréo correspondentes 1/5 (um quinto)

da altura do edificio na zona predominantemente residencial, %2 (um quarto)
na zona predominantemente comercial e 1/3 (um terco) na zona
predominantemente industrial, para os casos relativos as faces, sejam laterais
ou fundos que contenham apenas paredes “cegas”, isto € sem aberturas ou
com aberturas apenas em caixas de escada ou, ainda, com abertura em
paredes de banheiros, “closets”, cozinhas ou areas de servigo desde que ,
atendendo aos minimos indices de insolagdo e ventilagédo, estabelecidos pela
Lei Estadual, tenham seus vaos ou aberturas com peitoris situados acima de
1,50m (um metro e meio) do plano do piso correspondente. Em nenhum caso,
porém, os recuos laterais e de fundo serdo inferiores a 3,50 (trés metros e
meio) para os imoveis situados em terreno de meio de quadra.

Estes indices correspondem aos recuos minimos,devendo ser observadas as
demais restricbes que, todavia, poderdo determinar recuos superiores aos
aqui estabelecidos.

c - Para os casos de paredes que contenham janelas, terracos, portas, vaos

iluminantes e de ventilagdo ndao enquadrados no sub-item anterior, para
quartos e salas de toda espécie, os recuos laterais e de fundo serdo de 1/3
(um tergo) da altura do edificio nas zonas predominantemente residencial e
comercial e de ' (metade) dessa altura do edificio na zona
predominantemente industrial.



k Prefeitura Municipal de Mogi Mirim
deDepartamento de Planejamento, Urbanismo e Meio Ambiente

o Rua Dr. José Alves, n.° 129 - Centro - CEP 13.800-090

Fone/Fax (19) 3814-1036 planej@mogimirim.sp.gov.br, div.plan@ig.com.br

d — Nos casos de terrenos situados em esquinas, 0 recuo minimo para a rua
secundaria sera de 3 (trés) metros na zona predominantemente residencial, 5
(cinco)metros na zona predominantemente comercial e 7 (sete) metros, na
zona predominantemente industrial. Para estes terrenos os recuos lateral e de
fundo, internos, observardo os indices minimos estabelecidos nos sub-itens
C2eC.3

e — O recuo frontal minimo para garagens situadas no no sub solo sera de 5 (cinco)
metros.

f - Quando existir projeto de alargamento de via, o recuo frontal corresponde ao
minimo obrigatério, sera contado a partir do alinhamento previsto no projeto ou
da diretriz estabelecida pela Assessoria de Planejamento da Prefeitura
Municipal de Mogi Mirim.

IV — Quanto as densidades:

a — A densidade demografica bruta sera de 400 (quatrocentas) pessoas por
hectare, nas zonas predominantemente residencial e comercial e de 200
(duzentas) pessoas por hectare , na zona predominantemente industrial.

b — A densidade demografica liquida sera idéntica a bruta, com excegéo para a
zona predominantemente residencial onde sera admitida a densidade liquida
de 600 habitantes por hectare, permanecendo, todavia, a limitagdo imposta no
sub-item anterior.

V — Quanto as alturas:
a — A altura maxima do edificio sera determinada pela expresséo:

H= L+2R, onde:

H — é a altura total do edificio compreendida entre o plano do movimento térreo
e o plano da cobertura do pavimento mais alto, ndo considerados os
volumes das caixas de elevadores, escadas, agua e casa do zelador,
desde que tais volumes se enquadrem no disposto do paragrafo 6° do
artigo 5°.
L — é a largura da via publica frontal entrada principal do edificio,
compreendendo leito de trafego de veiculos e passeios.
R — é o recuo adotado
b — No caso de edificios que tenham adotado em seu projeto, taxa de ocupagéo
menor do que a estipulada como maxima nesta lei, a altura do edificio tera seu
maximo estabelecido em fungdo do indice de aproveitamento calculado na
alinea “c” doinciso .
¢ — No caso de incompatibilidade dos indices de aproveitamento e altura maxima
do edificio, estabelecidos nesta lei, prevalecera a restricao maior.

CAPITULO Il — Dos Espagos Livres

Artigo 8° — Edificios de naturezas estritamente residencial e misto (residencial-comercial), com
populagédo superior a 30 pessoas deverao, obrigatoriamente, reservar espago livre
descoberto, no pavimento térreo correspondente, no minimo, a 12 (doze) metros
quadrados por habitante, destinado as atividades de lazer, ventilagdo e insolagéo
das areas coletivas. Areas de recuos poderao ser consideradas neste calculo, desde
que descobertas.

Paragrafo Unico — Este espago ndo podera ser coberto, parcial ou totalmente, sob hipétese
alguma, admitindo-se exce¢des para as pérgolas junto a piscinas e quiosques
decorativos, com cobertura de sapé ou outro material leve.
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Artigo 9° — No caso de conjunto de edificios, isto é, dois ou mais prédios de habitacdo coletiva
situada na mesma gleba, os espacos compreendidos entre eles observardo as
mesmas restrigbes contidas nesta lei, independentemente um do outro, isto &, os
espacos inter-faces corresponderdo ao dobro dos recuos determinados por esta lei,
segundo as alturas dos edificios e a natureza das aberturas das paredes que se
voltam, observadas a distancia minima de 8 (oito) metros, portanto.

CAPITULO IV - Dos edificios de natureza mista: residencial-comercial e de natureza comercial.

Artigo 10° — Nos casos de edificios que tenham dupla destinagéo, residencial e comercial, a parte
referente as residéncias, observard em seu conjunto, as mesmas disposicdes
estabelecidas nesta lei para os edificios de habita¢ées coletivas.

Paragrafo Unico — Nao serdo admitidos edificios de dupla destinagdo comercial-residencial, em
zonas predominantemente residenciais, com ocupagdo comercial além do
pavimento térreo.

Artigo 11° — A parte comercial destes edificios observara as seguintes restrigoes:

| — indices ou taxa de ocupacao:
a — zona predominantemente residencial: 1/3 (um tergo)
b — zona predominantemente comercial: 60 % (sessenta por cento)
¢ — zona predominantemente industrial: 50% (cinquenta por cento)

Il — indice ou taxa de aproveitamento:
a — zona predominantemente comercial: 4,0 (quatro)
b — zona predominantemente industrial: 3,0 (trés)

[ll — Recuo frontal:
a — zona predominantemente comercial e industrial: 5,0 (cinco metros)

IV — Recuos laterais e de fundo:
a — zona predominantemente residencial: 1/3 (um terco) da altura do edificio,
independente da parede voltada para e divisa conter, ou ndo, aberturas;
b — zona predominantemente comercial: 1/5 (um quinto) da altura do edificio, com
um minimo de 2,0 m (dois metros);
¢ — zona predominantemente industrial: 6,0 m (seis metros).

V — Altura maxima do edificio:
A altura maxima do edificio sera dada pela férmula aplicada aos edificios de
habita¢des coletivas, quando situado em zona predominantemente comercial e
industrial.

Artigo 12 — Os edificios de natureza unicamente comercial deverao observar, em seu projeto, as

imposigdes estabelecidas por esta lei, para os edificios de natureza mista,
relativamente aos indicadores aplicaveis a parte comercial.

CAPITULO V - Das disposicdes finais
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Artigo 13 — Os edificios de habitagdo coletiva terdo, obrigatoriamente, estacionamentos; aqueles
situados em zona predominantemente residencial terdo que reservar uma vaga
coberta exclusiva para veiculo de porte médio por unidade residencial; nas zonas
predominantemente comercial e industrial, a relagdo a ser observada é de duas
vagas cobertas e exclusivas por unidade residencial.

Artigo 14 — Os estacionamentos de edificios mistos residencial-comercial ou unicamente de
natureza comercial, devera observar a reserva de duas vagas cobertas e exclusivas
para veiculos de porte médio por unidade comercial.

Artigo 15 — Para ndo serem computados como area construida os balangos 1,50 m (um metro e
meio) em relagédo a linha do perimetro do pavimento térreo que define a figura de
ocupacao do edificio no terreno acima de 1,50 m (um metro e meio) de largura,
balancos ou proje¢cdes entrardo no cOmputo das areas construidas.

Artigo 16 — Nao serdo permitidos postos de servigcos para veiculos (postos de abastecimento) em
area ou fracdo de terreno de area destinada a construcéo de edificios de habitacao
coletiva ou de natureza mista comercial-residencial.

Artigo 17 — Para o estabelecimento da altura maxima do edificio, o indice L (Largura da via
publica), compreendendo leito destinado a veiculos e os passeios, ndo considerara
existéncia eventual de calgaddes, ou equivalente, praga, jardim ou quaisquer outras
areas que possam descaracterizar a largura do passeio ou dos passeios; neste
caso, prevalecera a largura média do passeio existente na mesma via publica, em
trecho de rua normal.

Artigo 18 — As referéncias efetuadas neste texto da lei as zonas, quando ao uso do espaco urbano,
corresponde exatamente as especificacdes dispostas pelo artigo 13 e 14 da lei n°
596, Plano Diretor Fisico de Mogi-Mirim.

Artigo 19 — Ficam revogadas para os casos de construgbes de edificios de habitagdes coletivas, de
uso misto residencial-comercial e de edificios unicamente comerciais, os seguintes
dispositivos da Lei n® 596, Lei do Plano Diretor Fisico:
| — Paragrafo 4° — paragrafo 5°, paragrafo 6°, paragrafo 7°, paragrafo 8° e paragrafo 9°

do artigo 15
Il — artigo 16
Il — artigo 22
IV — artigo 23
V — artigo 24
VI — artigo27
VII — artigo 29

Artigo 20 — Fica incorporada a esta lei a Tabela Anexa n° 1.

Artigo 21 — Esta lei em vigor na data de sua publicagéo, revogadas as disposi¢des em contrario.

Prefeitura Municipal de Mogi Mirim, aos 27 de fevereiro de 1987.

LUIZ DE AMOEDO CAMPOS NETTO
Prefeito Municipal
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TABELA n° 01

Edificios de Apartamentos ou
parte residencial de edificios

Edificios comerciais ou parte de
edificios de uso misto comercial-

INDICES mistos de uso comercial- residencial
residencial
ZONAS ZONAS
PR PC PI PR PC PI

A. Taxa de 40% 30% 25% 1/3 60% 50%
Ocupagéao
B. Taxa de 3,0 2,5 2,0 1/3 4,0 3,0
Aproveitamento
C. Recuo Frontal 5,0m (*)

8,0m 8,0m 8,0m 6,0m 4,0m 4,0m
D. Recuos Laterais e
de Fundo

D.1 - Edificios
com paredes
“cegas” ou com vaos
de cozinhas, 1/5H 1/4H 1/3H 1/3H 1/5H
banheiros e “closets”,
com peitoris iguais 1/3H 1/3H 1/2H 6,0m
Ou superiores a
1,50m de altura.
D.2 — Demais
casos
E. Densidade Bruta 400 400 200 - - -
F. Densidade Liquida 600 400 200 - - -
G. Altura Maxima do H=L+2R H=L+2R | H=L+2R 3 H=L+2R H=L+2R
Edificio pavimentos
)

Legenda: PR — Zona Predominantemente Residencial Observagoes:

PC — Zona Predominantemente Comercial
Pl — Zona Predominantemente Industrial

(*) — Apenas em frentes
para ruas locais
(**) — Excluindo o pavimento

térreo

H = Altura do edificio




