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A cidade está em constante transformação. Novos
empreendimentos surgem – habitacionais,
comerciais, de serviços – criando espaços que
modificam as paisagens urbanas.

O Plano Diretor de Mogi das Cruzes (Lei
Complementar nº150/2019) traz em seu texto a
“indução e conformação do desenho urbano e de
paisagem, com priorização dos pedestres e
ampliação da permeabilidade do tecido urbano,
reduzindo a testada de grandes lotes, limitando os
fechamentos no alinhamento e incentivando a
ampliação de calçadas, implantação de áreas de
fruição pública e fachadas ativas”, como um dos
objetivos para as macrozonas urbanas.

Apresentando diversos exemplos, imagens e
ilustrações, o intuito deste e-book é orientar
profissionais e empreendedores sobre as
possibilidades de desenho e configuração das
fachadas ativas, de forma a fornecer ferramentas
que possam auxiliar na construção de uma cidade
com mais qualidade urbana.

Prefeitura de Mogi das Cruzes 
Secretaria de Urbanismo

Imagem áérea Mogi das Cruzes



SUMÁRIO

1

6

Dúvidas frequentes

Referências das imagens

2

Conceito

Conceito

3

Elementos da fachada ativa

Elementos da fachada ativa

7

Plano Diretor (base legal)

5

Exemplos de fachada ativa

Exemplos de fachada ativa

Extensão horizontal da fachada
Uso não residencial
Acesso direto e abertura para logradouro
Planos “abertos” no alinhamento frontal
Dinamização do passeio

Estacionamento junto à fachada ativa
Elementos permitidos na fachada ativa
Uso residencial na fachada ativa

Prefeitura de Mogi das Cruzes 
Secretaria de Urbanismo

A fachada ativa e a Primeira 
Infância 

4



1 Conceito
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1 Sobre a Fachada Ativa

A Fachada Ativa é aquela que permite a interação entre o

espaço privado da edificação e o passeio.

Sua principal função é promover um uso mais dinâmico do

espaço público buscando alinhar as necessidades dos

pedestres com a oferta de produtos e serviços oferecidos no

pavimento térreo das edificações, a curtas distâncias de seu

local de moradia.

A Fachada Ativa estimula a concentração de pessoas no local,

e como consequência a região permanece ativa por períodos

mais longos, o que contribui para a segurança da região.

A Fachada Ativa qualifica o espaço público, tornando-o mais

interessante para o pedestre. Funciona também como um local

de pausa e descanso, permite interações sociais, além de

contribuir para a geração de empregos e melhoria estética da

cidade.
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2 Elementos da fachada ativa
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Extensão horizontal da fachada

Recomenda-se que as
propostas para fachadas
ativas aproveitem a
extensão horizontal da
fachada, em sua totalidade,
de modo a aumentar a
superfície de interação
com os pedestres que
circulam pelo passeio.

A condição ideal é aquela
que aproveita a extensão
horizontal total do
empreendimento, entre
suas divisas, garantindo a
maior interação possível
entre interior e exterior.
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Uso não residencial

A Fachada Ativa é uma das principais
ferramentas capazes de contribuir para
a dinamização do espaço público.

Alinhada aos conceitos de cidade
multifuncional e cidade dos 15
minutos, a Fachada Ativa estimula a
concentração de pedestres junto às
fachadas no piso térreo.

O conceito visa estimular
especialmente a oferta de comércios
e serviços (uso não residencial) no
nível do passeio para os moradores da
região, que não precisam realizar
longos deslocamentos para serem
atendidos em suas necessidades do
dia a dia.
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Acesso direto e abertura para logradouro

As fachadas ativas devem
ter acesso direto e
abertura para logradouro.

Acessos generosos e
convidativos podem
contribuir para a maior
interação entre o interior
dos empreendimentos e o
passeio.

Mudanças de nível e
degraus devem ser
evitados, priorizando
sempre acessos em nível.
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Planos abertos no alinhamento frontal

A configuração estética dos projetos com
fachada ativa deve apresentar planos
abertos no alinhamento frontal.

Quanto maiores forem as superfícies
transparentes na fachada, maiores as
possibilidades de interação.

Planos fechados, devem ser sempre
evitados, pois contribuem negativamente
para a sensação de segurança do espaço
público.

A condição ideal é aquela que
aproveita a extensão horizontal total
do empreendimento, entre suas
divisas, garantindo a maior interação
possível entre interior e exterior.
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Dinamização do passeio

Imagem 26
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As fachadas ativas devem promover a dinamização do
passeio, estimulando a concentração de pessoas no local.

Contribuem para esta dinamização: materiais e acabamentos,
pisos, mobiliário, paisagismo, iluminação, além da própria
configuração física das fachadas, com seus avanços e recuos.

A organização do mobiliário urbano e a concepção do
paisagismo são elementos que podem estimular uma pausa.
Além disto, juntamente com a paginação do piso, ajudam a
delimitar o espaço privado x público.

O uso de cores, texturas e materiais na fachada e no piso
do passeio, e a criação de elementos na fachada podem
ativar e dinamizar a fachada, tornando-a mais atraente e
interessante para o pedestre que circula no local.

Recuos e avanços da fachada, detalhes em vitrines,
floreiras – todos podem ser oportunidades para enriquecer a
experiência do pedestre e evitar a monotonia nos
deslocamentos.
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A organização do 
mobiliário urbano e a 
concepção do 
paisagismo são 
elementos que podem 
estimular uma pausa. 

Além disto, juntamente 
com a paginação do 
piso, ajudam a 
delimitar o espaço 
privado x público.

Dinamização do passeio
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Dinamização do passeio

O uso de cores, texturas 
e materiais na fachada e 
no piso do passeio, e a 
criação de elementos 
na fachada podem ativar 
e dinamizar a fachada, 
tornando-a mais atraente 
e interessante para o 
pedestre que circula no 
local.
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Recuos e avanços da fachada,
detalhes em vitrines, floreiras
– todos estes elementos podem
ser oportunidades para
enriquecer a experiência do
pedestre e evitar a monotonia
nos deslocamentos.
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3 Exemplos de fachada ativa
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3 Exemplos de fachada ativa

Fachada Ativa é aquela que permite a interação entre o espaço

privado da edificação e o passeio. Sua principal função é promover um

uso mais dinâmico do espaço público buscando alinhar as

necessidades dos pedestres com a oferta de produtos e serviços

oferecidos no pavimento térreo das edificações, a curtas distâncias de

seu local de moradia.
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Os modelos apresentados a seguir são ilustrações com o objetivo de

facilitar a visualização e compreensão das diversas possibilidades,

de modo a orientar profissionais e empreendedores.

Os esquemas e estudos aqui apresentados não esgotam as

possibilidades de desenho, mas reforçam o intuito de buscar a

construção de uma cidade com mais qualidade urbana.



Uso não residencial
O conceito visa estimular a
oferta de comércios e
serviços no nível do passeio
para os moradores da região,
que não precisam realizar
longos deslocamentos para
serem atendidos em suas
necessidades do dia a dia.

As fachadas ativas devem promover a dinamização
do passeio, estimulando a concentração de
pessoas no local.
Contribuem para esta dinamização: materiais e
acabamentos, pisos, mobiliário, paisagismo,
iluminação, além da própria configuração física das
fachadas, com seus avanços e recuos. Imagem 46
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Exemplo 01

Recomenda-se que as propostas para
fachadas ativas aproveitem a extensão
horizontal da fachada, em sua totalidade,
de modo a aumentar a superfície de
interação com os pedestres que circulam
pelo passeio.

As fachadas ativas devem ter acesso
direto e abertura para logradouro.
Acessos generosos e convidativos
podem contribuir para a maior
interação entre o interior dos
empreendimentos e o passeio.

A configuração estética dos
projetos com fachada ativa
deve apresentar planos
abertos no alinhamento
frontal.
Quanto maiores forem as
superfícies transparentes na
fachada, maiores as
possibilidades de interação.

O acesso aos
estacionamentos e vagas de
garagem deve ser feito fora
da área de fachada ativa



Exemplo 01

Acesso direto e 
abertura para 
logradouroImagem 47

Uso não residencial

Extensão horizontal da fachada
Planos “abertos” no alinhamento 
frontal

Dinamização do passeio
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Exemplo 01

Acesso direto e 
abertura para 
logradouroImagem 48

Uso não residencial
Extensão horizontal da 
fachada
Planos “abertos” no 
alinhamento frontal

Dinamização do passeio
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Exemplo 01
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Acesso direto e 
abertura para 
logradouro

Uso não residencial
Extensão horizontal da 
fachada
Planos “abertos” no 
alinhamento frontal

Dinamização do passeio
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Exemplo 01

Acesso direto e 
abertura para 
logradouro

Extensão horizontal da fachada
Planos “abertos” no alinhamento 
frontal

Uso não residencial

Dinamização do passeio
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Exemplo 01

Acesso direto e 
abertura para 
logradouro
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Extensão horizontal da 
fachada
Planos “abertos” no 
alinhamento frontal

Uso não residencial

Dinamização do passeio



Uso não residencial
O conceito visa estimular a
oferta de comércios e
serviços no nível do passeio
para os moradores da região,
que não precisam realizar
longos deslocamentos para
serem atendidos em suas
necessidades do dia a dia.

As fachadas ativas devem promover a dinamização
do passeio, estimulando a concentração de
pessoas no local.
Contribuem para esta dinamização: materiais e
acabamentos, pisos, mobiliário, paisagismo,
iluminação, além da própria configuração física das
fachadas, com seus avanços e recuos.
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Exemplo 02

As fachadas ativas devem ter acesso
direto e abertura para logradouro.
Acessos generosos e convidativos
podem contribuir para a maior
interação entre o interior dos
empreendimentos e o passeio.

A configuração estética dos
projetos com fachada ativa
deve apresentar planos
abertos no alinhamento
frontal.
Quanto maiores forem as
superfícies transparentes na
fachada, maiores as
possibilidades de interação.

O acesso aos
estacionamentos e vagas
de garagem deve ser feito
fora da área de fachada
ativa

Recomenda-se que as propostas para
fachadas ativas aproveitem a extensão
horizontal da fachada, em sua totalidade,
de modo a aumentar a superfície de
interação com os pedestres que circulam
pelo passeio.
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Exemplo 02

Uso não residencialExtensão horizontal da fachada
Planos “abertos” no alinhamento frontal

Acesso direto e abertura 
para logradouro

Dinamização do passeio
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Exemplo 02

Uso não residencial
Extensão horizontal da 
fachada
Planos “abertos” no 
alinhamento frontal

Acesso direto e abertura 
para logradouro

Dinamização do passeio
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Exemplo 02

Uso não residencialExtensão horizontal da fachada
Planos “abertos” no alinhamento frontal

Acesso direto e abertura 
para logradouroDinamização do passeio
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Exemplo 03
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Uso não residencial
O conceito visa estimular a
oferta de comércios e
serviços no nível do passeio
para os moradores da região,
que não precisam realizar
longos deslocamentos para
serem atendidos em suas
necessidades do dia a dia.

A configuração estética dos
projetos com fachada ativa deve
apresentar planos abertos no
alinhamento frontal.
Quanto maiores forem as
superfícies transparentes na
fachada, maiores as
possibilidades de interação.

As fachadas ativas devem promover a dinamização
do passeio, estimulando a concentração de
pessoas no local.
Contribuem para esta dinamização: materiais e
acabamentos, pisos, mobiliário, paisagismo,
iluminação, além da própria configuração física das
fachadas, com seus avanços e recuos.

As fachadas ativas devem ter acesso
direto e abertura para logradouro.
Acessos generosos e convidativos
podem contribuir para a maior
interação entre o interior dos
empreendimentos e o passeio.

O acesso aos estacionamentos e
vagas de garagem deve ser feito
fora da área de fachada ativa

Recomenda-se que as propostas para
fachadas ativas aproveitem a extensão
horizontal da fachada, em sua totalidade, de
modo a aumentar a superfície de interação
com os pedestres que circulam pelo passeio.
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Exemplo 03
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Uso não residencial

Extensão horizontal da fachada
Planos “abertos” no alinhamento 
frontal

Acesso direto e abertura 
para logradouroDinamização do passeio
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Exemplo 03

Imagem 58

A configuração  das vitrines é 
fundamental para atrair a atenção do 
pedestre e permitir uma maior interação 
entre espaço interno e externo
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Exemplo 03

Imagem 59

O uso de cores e a  paginação do 
piso, ajudam a delimitar o espaço 
privado x público.
Bancos e mini arquibancadas 
incentivam a permanência no local.
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Exemplo 03

Imagem 60

Canteiros, floreiras e bancos podem
criar um espaço de permanência
como uma continuidade do espaço
interior
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Exemplo 03

Imagem 61

Recuos em vitrines nas fachadas 
podem ser utilizados como bancos, 
colaborando na criação de um espaço 
de permanência
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Exemplo 03
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Uso não residencial Extensão horizontal da fachada
Planos “abertos” no alinhamento 
frontal

Acesso direto e abertura 
para logradouroDinamização do passeio



4 A fachada ativa e a Primeira Infância
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O Município de Mogi das Cruzes integra desde

2021 a rede mundial Urban95, que trabalha com

o conceito do desenvolvimento urbano sob a

ótica da Primeira Infância (0 a 5 anos).

É fundamental que o desenho urbano seja capaz

de planejar cidades saudáveis, acolhedoras,

seguras, e que permitam interações positivas

entre as crianças e seus cuidadores.

Uma cidade boa para as crianças é uma cidade

boa para todos.

Fachadas ativas, com elementos lúdicos,

coloridos, convidativos, e na escala da criança,

aliados ao paisagismo e mobiliário urbano

adequados são elementos que ajudam a

despertar o interesse das crianças que

circulam no local.
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A fachada ativa e a Primeira Infância
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As fachadas podem ser divertidas e
atraentes, com elementos lúdicos e
coloridos que chamam a atenção das
crianças. Mesas e caldeiras na escala
da criança são um convite para um
pausa.
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A fachada ativa e a Primeira Infância
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O mobiliário urbano – bancos, poltronas,
pufes, e elementos inusitados, instalados
na frente dos imóveis podem se tornar
oportunidade de brincadeira para as
crianças.
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A fachada ativa e a Primeira Infância
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Vasos, floreiras e hortas, implantados de
maneira descontraída e na altura das
crianças junto ao acesso aos
empreendimentos, também são convites à
interação e permanência.
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Imagem 28 Prefeitura de Mogi das Cruzes 
Secretaria de UrbanismoA fachada ativa e a Primeira Infância

Explorar os trechos de panos cegos das
fachadas e divisas laterais com pinturas e
elementos sobrepostos que se tornem
brincadeiras estimula o interesse infantil.
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5 Dúvidas frequentes
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01   
É PERMITIDO COLOCAR 
ESTACIONAMENTO 
JUNTO À FACHADA 
ATIVA?

Não pode haver garagens
ou estacionamento de
veículos junto à fachada
ativa. Também é vedada a
existência de vagas de
estacionamento e/ou
embarque e desembarque
entre a fachada ativa e o
logradouro.

NÃO!
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NÃO!

SIM!

Imagem 84

O ACESSO AOS 
ESTACIONAMENTOS E VAGAS DE 
GARAGEM DEVE SER FEITO FORA 

DA ÁREA DE FACHADA ATIVA



É permitida a existência de
jardins, acessos e áreas de
fruição pública.

A Fachada Ativa qualifica o
espaço público, tornando-o
mais interessante para o
pedestre. Funciona também
como um local de pausa e
descanso, e permite
interações sociais.

02   
QUAIS  ELEMENTOS SÃO 
PERMITIDOS NA ÁREA 
DE FACHADA ATIVA?

Imagem 85
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Considera-se fachada ativa a
ocupação da extensão
horizontal da fachada por uso
não residencial.

O conceito visa estimular
especialmente a oferta de
comércios e serviços no
nível do passeio para os
moradores da região, que não
precisam realizar longos
deslocamentos para serem
atendidos em suas
necessidades do dia a dia.

03   
PODE HAVER USO 
RESIDENCIAL NA 
FACHADA ATIVA?

NÃO!

Imagem 90 Imagem 91
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6 Plano Diretor (base legal)
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Resumo das características das Fachadas Ativas

conforme Plano Diretor do Município de Mogi das

Cruzes:

▪ Extensão horizontal da fachada;

▪ Uso não residencial;

▪ Acesso direto e abertura para logradouro;

▪ Planos “abertos” na interface entre edificações

e logradouros;

▪ Dinamização do passeio.

Resumo da Fachada Ativa

Para mais informações, acesse o Plano Diretor de
Mogi das Cruzes clicando aqui.
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Plano Diretor (base legal)

Para mais informações, acesse o Plano Diretor de
Mogi das Cruzes clicando aqui.

Segundo o Plano Diretor de Mogi das Cruzes (Lei Complementar nº150/2019):

ANEXO 03 - DEFINIÇÕES 

Fachada Ativa: corresponde à exigência de ocupação da extensão horizontal da fachada por uso não
residencial com acesso direto e abertura para o logradouro, a fim de evitar a formação de planos
fechados na interface entre as construções e os logradouros, promovendo a dinamização dos passeios
públicos.

Prefeitura de Mogi das Cruzes 
Secretaria de Urbanismo

about:blank


Plano Diretor (base legal)

Para mais informações, acesse o Plano Diretor de
Mogi das Cruzes clicando aqui.

Segundo o Plano Diretor de Mogi das Cruzes (Lei Complementar nº150/2019):

Art. 84. ..........  

§ 1º ...........  

.......... 

§ 3º Serão consideradas áreas não computáveis nas edificações, independente ao disposto no § 1º do caput deste artigo: 

I - ..........

..........

IV - as áreas de edificações localizadas na Macrozona de Urbanização Consolidada, nas Zonas Especiais Centralidades e nas Áreas 
de Intervenção Urbana, construídas no nível da rua com fachada ativa, ocupando a extensão mínima de 25% (vinte e cinco por cento) em 
uma das testadas, com no mínimo 3,00m (três metros) de extensão, a distância máxima de 5,00m (cinco metros) do passeio, desti nadas a 
usos não residenciais. 

a) para fins de aplicação do disposto neste inciso, poderão ser consideradas áreas construídas no pavimento imediatamente 
superior ou inferior de acesso direto ao logradouro, desde que façam parte do mesmo compartimento edificado e que sejam iguais 
ou menores que o respectivo pavimento térreo; 

b) para se utilizar do disposto neste inciso é necessário um passeio público de no mínimo 3,00m (três metros) de largura com 
faixa livre mínima de 2,00m (dois metros) e que pelo menos 50% (cinquenta por cento) dos recuos das testadas, onde não haja 
fachada ativa, com largura mínima de 5,00m (cinco metros), sejam incorporados ao passeio, por meio de jardins ou áreas de fruição 
pública abertas ao logradouro; 

Prefeitura de Mogi das Cruzes 
Secretaria de Urbanismo

about:blank


Plano Diretor (base legal)

Para mais informações, acesse o Plano Diretor de
Mogi das Cruzes clicando aqui.

c) considera-se fachada ativa a ocupação da extensão horizontal da fachada por uso não residencial, com acesso direto, no 
mesmo nível, e abertura para o logradouro, excetuado a garagem ou estacionamento de veículos, sendo vedada a existência de 
vagas de estacionamento e/ou área de embarque e desembarque entre a fachada ativa e o logradouro, sendo permitida a existênci a 
de jardins, acessos e áreas de fruição pública;

V - nos lotes localizados na Macrozona de Urbanização Consolidada, nas Zonas Especiais Centralidades e nas Áreas de Intervenção 
Urbana, nos empreendimentos de uso misto, com uso residencial e não residencial, fachada ativa e passeio com 3,00m (três metr os) de 
largura mínima com faixa livre mínima de 2,00m (dois metros), as destinadas ao uso não predominante (residencial ou não resid encial), o 
equivalente a até 20% (vinte por cento) da área construída computável total; 

VI - ..........

VII - nos lotes localizados na Macrozona de Urbanização Consolidada, nas Zonas Especiais Centralidades e nas Áreas de Intervenção 
Urbana, as destinadas a quaisquer usos, o equivalente a até 10% (dez por cento) da área construída computável total nos 
empreendimentos que possuam fachada ativa, de acordo com o disposto no inciso IV deste parágrafo, área de fruição pública, de acordo 
com o disposto no inciso VI deste parágrafo e passeio com largura mínima de 4,00m (quatro metros) com faixa livre mínima de 3 ,00m (três 
metros) de largura, sendo permitida a redução da largura mínima do passeio para 3,00m (três metros) e da faixa livre mínima d o passeio 
para 2,00m (dois metros) na Área do Centro Histórico e Tradicional; 

a) nas áreas fora das Centralidades e das Áreas de Intervenção Urbana, nas vias locais, é permitido que a fachada ativa e a 
área de fruição sejam substituídas por jardins nos recuos voltados para a via pública (mínimo de 5,00m (cinco metros)), desde que 
contemplem pelo menos 50% (cinquenta por cento) da extensão desses recuos; 

b) ..........

VIII - ..........

Prefeitura de Mogi das Cruzes 
Secretaria de Urbanismo

about:blank


Plano Diretor (base legal) Prefeitura de Mogi das Cruzes 
Secretaria de Urbanismo

Áreas não computáveis conforme § 3º, incisos I a VIII - Art. 84 - Plano Diretor

IT
EM

IN
C

IS
O

TIPO DE INCENTIVO
ZONA OU MACROZONA 

QUE ADMITE O 
INCENTIVO

ÁREAS QUE SERÃO CONSIDERADAS COMO SENDO NÃO COMPUTÁVEIS LIMITAÇÕES / CONDICIONANTES / VEDAÇÕES

D IV
FACHADA ATIVA
Inciso IV - § 3º - Art. 
84

Macrozona de 
Urbanização 
Consolidada - MUC

Zonas Especiais -
CENTRALIDADES

Áreas de Intervenção 
Urbana - AIU

As áreas destinadas aos usos não residenciais das edificações construídas no 
nível da rua com fachada ativa ocupando a extensão mínima de 25% em uma 
das testadas, com no mínimo 3,00 metros de extensão, com distância 
máxima de 5,00 metros do passeio.  Aplicável somente nas áreas localizadas 
na Macrozona de Urbanização Consolidada - MUC, nas Zonas Especiais 
CENTRALIDADES e nas Áreas de Intervenção Urbana - AIUs.

a) para fins de aplicação do disposto neste inciso, poderão ser consideradas 
áreas construídas no pavimento imediatamente superior ou inferior de 
acesso direto ao logradouro, desde que façam parte do mesmo 
compartimento edificado e que sejam iguais ou menores que o respectivo 
pavimento térreo; 
b) para se utilizar do disposto neste inciso é necessário um passeio público 
de no mínimo 3,00 metros de largura com faixa livre mínima de 2,00 metros 
e que pelo menos 50% dos recuos das testadas, onde não haja fachada ativa, 
com largura mínima de 5,00 metros, sejam incorporados ao passeio, por 
meio de jardins ou áreas de fruição pública abertas ao logradouro; 
c) considera-se FACHADA ATIVA a ocupação da extensão horizontal da 
fachada por uso não residencial, com acesso direto, no mesmo nível e 
abertura para o logradouro, excetuado a garagem ou estacionamento de 
veículos, sendo vedada a existência de vagas de estacionamento e/ou área 
de embarque e desembarque entre a fachada ativa e o logradouro, sendo 
permitida a existência de jardins, acessos e áreas de fruição pública.

Ocupar a extensão mínima de 25% em PELO 
MENOS uma das testadas como sendo 
FACHADA ATIVA;
Extensão mínima DA FACHADA ATIVA de 3,00 
metros;
A FACHADA ATIVA com distância MÁXIMA do 
passeio de 5,00 metros;
Ter os USOS DESTINADOS aos usos NÃO 
RESIDENCIAIS;
Possuir passeio público com LARGURA 
MÍNIMA de 3,00 metros e FAIXA LIVRE 
MÍNIMA de 2,00 metros;
Nas testadas SEM FACHADA ATIVA, deverá ter 
no mínimo 50% dos recuos com LARGURA 
MÍNIMA de 5,00 metros, sejam incorporados 
ao passeio público com JARDINS ou áreas de 
FRUIÇÃO abertas ao logradouro;

VEDADO o acesso à edificação através de 
RAMPAS e ESCADAS nos ALARGAMENTOS DOS 
PASSEIOS.

Seção II - Da Propriedade Urbanística  /  Subseção I - Do Potencial Construtivo
Art. 84: A área construída computável da edificação é a soma das áreas cobertas de todos os pavimentos de uma edificação, que são consideradas no cálculo do potencial 
construtivo nela utilizado.
§ 1º A somatória das áreas construídas não computáveis fica limitada a 60% (sessenta por cento) da área construída total da edi ficação.
§ 2º Serão consideradas áreas não computáveis nas edificações, atendendo-se ao § 1º deste artigo.
§ 3º Serão consideradas áreas não computáveis nas edificações, independente ao disposto no § 1º do caput deste artigo.
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