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AUSENCIA DE DADOS CONSOLIDADOS NO MERCADO

ANALISAR A APLICABILIDADE E OS EFEITOS DO
INCENTIVO A TIPOLOGIA DA FACHADA ATIVA EM
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS PAULISTANOS




F_achada Ativa

PLANO DIRETOR ESTRATEGICO - PDE (LEI N° 16.050/2014)
Alterado pelas Leis 17.975/2023 e 18.157/2024

LElI DE PARCELAMENTO, USO E OCUPAQAO DO SOLO - LPUOS (LEI N° 16.402/2016)
Alterada pelas Leis 18.081/2024 e 18.177/024

. Passam a ser permitidas em diferentes niveis da edificacao, desde que seja garantido
acesso por logradouro publico em todos os niveis

. Ainda podem ser atendidas em apenas uma testada, desde que em extensao equivalente
a 25% do somatorio de todas as testadas

. Pode também ser parcialmente implantada em pavimento imediatamente superior ao
pavimento de acesso, limitada a 1/3 da area construida total destinada a fachada ativa,
desde que se configure em uma subdivisao do mesmo compartimento edificado e seja
garantida a permeabilidade visual para o logradouro publico

. Permitida a ocupacao por vagas nas areas cobertas do pavimento de acesso até o limite
de 15 metros do alinhamento da via

. Usos excluidos de instalacao nas Fachadas Ativas: nR1-14, nR1-15, nR2-12, nR2-13 e NnR3-6

. Vedada a previsao das atividades flats, apart hotéis, pensionatos ou pensdes, do subgrupo
de atividades nR1-12, como uso nao residencial incentivado




PESQUISA
metodologia

OBJETIVO: verificacao do comportamento do instrumento “FACHADA ATIVA" no
territério do municipio e coleta de dados para analise da efetividade do mesmo em
empreendimentos de uso misto na cidade de Sao Paulo.

MEIOS: anadlise em trés etapas. banco de dados, espacializacao das informacdes
atualizadas por verificacao in loco e entrevistas com atores de mercado para maior
compreensao e avaliacao dos desdobramentos, aplicabilidades, vulnerabilidades e
potencialidades do instrumento.

PRODUTO 01 PRODUTO 02 PRODUTO 03

PANORAMA ANALISE DE CAMPO ENTREVISTAS
Perguntas: Fachadas ativas produzidas: Mercado:
1. Os emp. foram para os Eixos? 1. Vacancia Gestao, Propriedade,
2. Foram produzidos com FA? 2. Usos presentes Regras para Uso, Valores,
3. Onde estao as FAs? 3. Outras caracteristicas Melhorias no Instrumento




Reuniao das informacdes e analise
dos termos da Fachada Ativa,
regulamentados pelo Marco Legal
da Politica Urbana da cidade

Panorama sobre as diretrizes,
Incentivos e condicionantes de
atuacao do objeto

Avaliacao da aplicacao por meio da
analise dos empreendimentos que
utilizaram a Fachada Ativa

Banco de dados: Geoimovel (2006 a
2023):

. Informacodes gerais do universo de
empreendimentos lancados

. Informacoes especificas sobre as
tipologias, incluindo o parametro

ETAPA O]




PRODUCAO IMOBILIARIA: MEDIA ANUAL POR NUMERO DE EMP.

I
DAD OS I N I C IAI S Tipologia Sao Paulo 2006-2015 2016-2023

banco geoimodvel (2006 a 2023)

Investigar a efetividade de duas

Resid. Verticais 5302 295 2.635 497 264 2685 50.2 334

poll'ticas delineadas na Iegislagéo: PRODUCAO IMOBILIARIA NOS EIXOS: POR NUMERO DE EMP.

I Tipologia 2006-2023 2006-2015 2016-2023
TA atra’uvplade dos % eixos % eixos % eixos
empreendimentos para o

territorio das ZEUs Resid. Verticais 5302 1731 33 569 11 1162 22

2 A producao de edificios de uso PRODUGAO DE FACHADA ATIVA

misto com Fachadas Ativas em Tipologia 2006-2023 2006-2015 2016-2023
seus térreos, sobretudo nas ZEUs Quant.
Resid. Verticais 5302 2635 49.7 2668 50.32
EMPREENDIMENTOS POR TIPOLOGIA Fachada ativa 300 17 5.67 283 94 .33
Tipologia Sao Paulo | 2006-2015  2016-2023 PRODUCAO DE FACHADA ATIVA NOS EIXOS
Resid. Vertical 5302 2317 2685 Tipologia 2006-2023 2006-2015 2016-2023
Fachada ativa 300 18 284
Eecritor i — o Resid. Verticais 5302 1.731 33 569 11 1162 22
scritorios Fachadaativa 300 222 74 4 2 218 o8
Flat/ Hotel 15 9 6

CARACTERIZACAO DOS EMP. COM FACHADA ATIVA NOS EIXOS

Loteamento S 3 - Tipologia 2006-2023 2006-2015 2016-2023
6.885 empreendimentos produzidos na % eixos | Quant. Eixos % Quant. Eixos | % eixos

cidade de Sao Paulo de 2006 a 2023

Resid. Verticais 5302 - 569 - 1162 -
Fachada ativa 222 12.82 4 0.7 218 18.76



MAPA O]

Empreendimentos Residenciais Verticais
No Mmunicipio de Sao Paulo (2006-2023)
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MAPA 02

Empreendimentos com Fachada Ativa
(2006-2023)
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ANALISE PRELIMINAR

apos os incentivos do PDE/14 e da LPUOS/16

5,36% RVs foram produzidos com PERIODO DE 2016 A 2023:
Fachada Ativa na cidade, destes:
[

2006 a 2015: 5,6%
2016 a 2023: 94,3%

Empreendimentos
Residenciais Verticais (RV)
produzidos nos eixos

Dos RVs produzidos com Fachada
Ativa, 74% estao nos Eixos, destes:
I

2006 a 2015: 2%
2016 a 2023: 98%

Empreendimentos
Residenciails Verticais (RV)
Nos eixos com Fachada Ativa

Os 222 RVs com FA nos Eixos sao
12,8% do total dos RVs em Eixos:

2006 a 2015: 0,7%
2016 a 2023: 18,7%

Porcentual de
Empreendimentos RV
com Fachada Ativa
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presente e agregados conforme as
dreas gue contém similaridades e
sinergias de uso e ocupacao do solo

: LR J

- 9delJulho - Bixiga

; 9 de Julho - Sao Gabriel

Anhaia Mello r

‘ Autodromo E

i a Av. Guarapiranga

- Av.ltaquera i'_t‘

I Berrini b,
Belém - Tatuapé f

Utilizacdo do nome mais marcante
do modal de transporte presente
(corredor de Onibus, estacao

de metro, dentre outros) ou, em
alguns casos, o nome da rua ou
avenida mais importante (Avenida
Paulista, Avenida [taguera, Avenida
Reboucas, dentre outros), de modo a
facilitar a sua identificacdo
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TABELAS

Dados por Eixo: Producao de Empreendimentos com Fachada ativa conforme % total dos empreendimentos Residenciais Verticais

Resid. Vertical Fachada Ativa Resid. Vertical 3-Ted o Yo EWAN A\
2016-23 2016 -2023 2016-23 2016 -2023
vila mariana 123 1% 29 13% paes de barros 19 2% 3 1%
ibirapuera 95 9% 28 13% Linha 6 Laranja Norte 17 2% 2 1%
reboucas 71 6% 11 5% consolacao 16 1% 5 2%
linha 3 vermelha leste 67 6% 5 2% 9 de julho sao gabiriel 14 1% 4 2%
perdizes pompeia 06 6% 23 1% liberdade 14 1% 3 1%
ipiranga 66 6% 8 4% Guaianazes 1 1% 0 0%
santo amaro 65 6% 17 8% Edgard Facé 10 1% 0 0%
Vila madalena 54 5% 23 1% Sapopemba 10 1% 0 0%
Belem tatuape 54 5% 10 5% Autodromo 8 1% 0 0%
linha 4 amarela vila 48 4% 7 3% santa cecilia 7 1% 5 2%
sonia
anhaia melo 48 4% 5 2% ltaquera © 1% O 0%
saude jabaquara 47 4% 6 3% inajar de souza 4 0% 1 0%
Linha 1 Azul Norte 44 4% 3 1% Congonhas 4 0% O 0%
paulista 26 29 6 3%, Linha 7 Rubi Norte Z 0% O 0%
cupece 57 204, 6 29, Linha 12 Safira Leste = 0% O 0%
linha 2 verde leste 23 2% 1 0% Berrini 3 0% 1 0%
9 de julho bixiga 21 2% 6 3% Gurapiranga 3 0% O 0%



Producao de Emp.com Fac. At. conforme % total dos emp. Resid. Verticais Producao de Emp. com Fac. At. conforme numero total

Regiio Resid. Vertical Fachada % com
2016-2023 Ativa 2016 Fachada Ativa
5 71

Resid. Vertical | Fachada Ativa
Regiao
2016-2023 2016 -2023
5

centro santa cecilia vila mariana
centro vila madalena 54 23 43 sul ibirapuera 54 23
centro perdizes 66 23 35 centro perdizes 66 23
sul 4 berrini 3 1 33 centro vila madalena 3 1
centro consolacao 16 5 31 sul santo amaro 16 5
sul 1 ibirapuera 95 28 29 centro reboucas 95 28
centro 9 de julho/bixiga 21 6 29 leste belem tatuape 21 6
centro 9 de julho/ sdo gabriel 14 29 sul ipiranga 14
sul 4 santo amaro 65 17 26 oeste linha 4 65 17
norte 1 Inajar de souza 4 1 25 centro 9 de julho 4 1
sul 1 vila mariana 123 29 24 centro paulista 123 29
sul 3 cupece 27 6 22 sul saude 27 6
centro liberdade 14 21 sul cupece 14
leste T belem tatuape 54 10 19 centro consolacao 54 10
centro paulista 36 6 17 centro santa cecilia 36 6
leste T paes de barros 19 16 leste linha 3 19
centro reboucas 71 11 15 leste anhaia melo 71 11
oeste linha 4 amarela/vila sonia 48 7 15 centro 9 de julho 48 7
sul 2 saude jabaquara 47 6 13 centro liberdade 47 6
sul T ipiranga 66 8 12 norte linha 1 azul 66 8
norte 1 linha 6 laranja/ norte 17 2 12 leste paes de barros 17 2
leste 4 anhaia melo 48 5 10 norte linha 6 laranja 48 5
leste 3 linha 3 vermelha/ leste 67 5 7 sul berrini 67 5
leste 2 linha 1azul/ norte 44 3 7 norte inajar de souza 44 3
leste 2 linha 2 verde/ leste 23 T 4 leste linha 2 verde 23 T



MAPA 04

Eixos de Estruturacao: Centro
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MAPA 05
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MAPA 06

Eixos de Estruturacao: Leste 2
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MAPA 07

Eixos de Estruturacao: Leste 3
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MAPA 08

Eixos de Estruturacao: Leste 4
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MAPA 09
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MAPA 10
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MAPATI
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MAPA 12

Eixos de Estruturacao: Sul 1
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MAPA 13
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MAPA 14

Eixos de Estruturacao: Sul 3
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MAPA 15
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ANALISE PONTUAL

eIX0S
Maior Maior numero de Maior proporcao de
numero de empreendimentos empreendimentos
empreendimentos: com Fachada Ativa: com Fachada Ativa:
I I ]
1° Vila Mariana 1° Vila Mariana 1° Santa Cecilia
2° Ibirapuera 2° Ibirapuera 2° Vila Madalena
3° Reboucas 3° Perdizes 3° Perdizes

Tatuapé Vila Madalena

Perdizes Santo Amaro

Reboucas

e Aumento de 6,5% para 24% de empreendimentos construidos em eixos

e Aumento de 4 para 218 empreendimentos com Fachadas Ativas em eixos

e A producao imobiliaria se deu em quantidades diferentes nos Eixos, sendo que em
alguns destes nao foil produzido nenhum empreendimento com Fachada Ativa




ETAPA 02

Levantamentos em campo em trés
Eixos selecionados como amostra:

. Vila Mariana

. Ibirapuera

. Reboucas

Afericao da realidade da ocupacao
das fachadas ativas

Entendimento das atividades
predominantes, a demanda de
utilizacao e a taxa de vacancia

Atualizacao e alimentacao do
proprio banco de dados, gue mostra
algumas distorcdes de informacao




MAPA 16

Eixos selecionados para amostra

Vila Mariana

397 ha e 199 quadras
0,44 Empreendimento/ha

Ibirapuera

225 ha e 154 quadras

0,70 Empreendimento/ha
Reboucas

135 ha e 73 quadras
1,14 Empreendimento/ha

DESTAQUES

. Predominio de Fachada Ativa

em edificios Residenciais;

. Ibirapuera e Reboucas: parte
significativa dos nRs possui
Fachada Ativa;

; - -":"!
Caracterizagdo 3 Eixos

REBOUGAS QUADRAS VILA MARIANA PERIMETRO ¢,

) rEBOUGAS PERIMETRO CLASSE VIARIA CET
IBIRAPUERA QUADRAS — ARTERIAL
O 1eiraPUERA PERIMETRD O ESTAGAO DE METRO
VILA MARIANA QUADRAS —. CORREDOR DE ONIBUS
— LINHA METRO
= LINHA TREM

Fonle: Geosampa '

2km




TABELAS

Atualizacao do retrato dos 3 Eixos a partir da verificacao in loco

EMPREENDIMENTOS COM FACHADA ATIVA NOS 3 EIXOS

. \AERYEERE Ibirapuera Reboucas
Empreendimentos com
Fachada Ativa Fachada Fachada
Ativa i Ativa
NRs 13 1 7.69% 13 9 69.23% 21 12 5714%
17.73% 18.33% 26.51%
ATUALIZAQAO DO BANCO DE DADOS GERAL ATUALIZAQAO DO BANCO DE DADOS: FA POR EMP.

Atualizacao do Banco de Dados
Fachada Ativa (Emp.)

Atualizacao do Banco de
Dados Geral

Vila Mariana | Ibirapuera | Reboucas Vila Mariana | lbirapuera | Reboucas

Emp. existentes 116 110 73 Emp. existentes O 19 10
Emp. novos 28 7 28 Emp. novos 6 §) 14
Emp. atualizados 10 16 3 Emp. atualizados
Obras atualizadas 3 : 5 ————
Obras novas 19 17 44

Ja estava no banco eeg, ea, 0a



EIXO 01
Vila Mariana
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EIXO 01

Vila Mariana




EIXO 01

Vila Mariana

EMPREENDIMENTOS COM FACHADA ATIVA NO EIXO

\WAERYEI{ERE

Empreendimentos com

il el |

|: BI'"_*'.
-, A | .-faa-.-:--fl:r.q i :
Empreendimentos & Fachada Ativa do Eixo V.

NRs 13 1 7.69% Mariona

& COMFACHADA ATIVA @ ESTACAD DE METRD

-I|7 73% ® SER FACH R ATIVA, = COREEDCH DE Orablg

[ ] WA MARIANA PERWETRD — LHA pETRD

Rv 14] 25
L e

0 250 S0 FS0m
Fondee  Gorsdindg
i

Fachada Ati :
achada Ativa Fachada Ativa




EIXO 01
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EIXO 01

\IERVYEISEIE

OCUPACAO DAS FACHADAS ATIVAS NO EIXO

Ocupacao das Fachadas

Vila Mariana

Ativas
Alugando/Vendendo 18 40%
Desocupada 18 40%
Ocupada 9 20%
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EIXO 01

Vila Mariana

RAMOS DE ATIVIDADES POR LOJAS NO EIXO

Vila Mariana

Ramos de Atividades por Lojas

Comércio mercados e variedades 5 55.56%

Comeércio farmacéuticos, méedicos,

S . .. O 0.00%
perfumaria, oticas, bijoux, acessorios
Comeércio artigos cult.u rais, recreativos e 0 0.00%
esportivos
Comeércio equipamentos e materiais para
escritorio, informatica, celulares, livros, O 0.00%
papelaria
Comeércio padaria, acougues, hortifruti,
padaria, acous 0 0.00%
bebidas, fumo
Comeércio restaurantes, lanchonetes, bares 1 11.11%
Comeércio vestuario e acessorios O 0.00%
Servicos bancos O 0.00%
Servicos pessoais diversos 3 33.33%
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EIXO 01

Vila Mariana
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VAGAS DE ESTACIONAMENTO NO EIXO
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Estacionamento

Com
estacionamento

Estocionomento VILA MARIANA @ ESTACAC CE METRO
a1 - CORREDCR OF QMBS
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EIXO 02
Ibirapuera
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EIXO 02

Ibirapuera
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EIXO 02

Ibirapuera

EMPREENDIMENTOS COM FACHADA ATIVA NO EIXO

. Ibirapuera
Empreendimentos com

Fachada Ativa

Fachada Ativa

o i
Empreendimenios & Fachada Ativa do Eixo
Ibirapuera

® CO# FACHADA ATYA @ ESTACAD DE WETRO

18.33% S ) o VR T & EMFACHADA ATVA | = CORREDICR DE Onabis

Rv 120 22
[] MEAPUERA FERIMETRD — LinHA, METRC

NRs 13 9 ©69.23%
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EIXO 02

Ibirapuera

LOJAS POR FACHADA ATIVA NO EIXO

Lojas por Fachada Ativa Ibirapuera
Empreendimentos com Fachada Ativa 3]
Lojas 43

B & ¥

Lojas por fachada ativa no Elxe Ibirapuera
VFA [ 'MaAFLER A PERIMETRD)

3 kR
JF&
ERTY

® ESTACED DE METROD
= COREIDOR DF CRaps
= LinHA ETRD

b= LINEIA, TROR

2501 50 750 m (D
Forde:  Coregtiodo
]

e U e, g L 11




EIXO 02

Ibirapuera

OCUPACAO DAS FACHADAS ATIVAS NO EIXO

Ocupacao das Fachadas
Ativas

Ibirapuera

Alugando/Vendendo 7 16.28%

Ocupoagao das Fachodas Alivas do Eixo
Ibirapuera

3 # ESIACAD DE WETRO
b8d -  Alugorca = CORREDOR OE GHBE

Ocupada 13 30.23%
®  Deocupadio = LUHHA WMETRO

il i P & B Y TN

Desocupada 23 53.49%
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EIXO 02

Ibirapuera

RAMOS DE ATIVIDADES POR LOJAS NO EIXO

o . Ibirapuera
Ramos de Atividades por Lojas
Numero
Comeércio mercados e variedades 4 30.77%
Comeércio farmacéuticos, medicos,
L . .. O 0.00%
perfumaria, oticas, bijoux, acessorios
Comeércio artigos culturais, recreativos e
J . O 0.00%
esportivos
Comeércio equipamentos e materiais para
escritorio, informatica, celulares, livros, 1 7.69%
papelaria
Comeércio padaria, acougues, hortifruti,
padaria, atous 0 0.00%
bebidas, fumo
~ . (o) ’ -l"'*- -\.-'!E. .-. o
Comeércio restaurantes, lanchonetes, bares 2 15.38% de Afividades por Lojas no
g RAMDS [BIRA Ihmuﬂnmvmm
Comeércio vestuario e acessorios O 0.00% s Angandc = Senvicos Pemocks dvencs
Coosvercd o Eopi parmesninos & [ WILA M RIA M A, PERBETR
e ol s P oy o,
Servicos bancos 1 7.69% lﬂ“ﬁi‘““' o SCHOL VR
g 2 A G (S == CORREDORE DE BiE
Servicos pessoais diversos 5 38.46% ¢ oo bty Ay
5 knchonaiey, bores = LiHHS TREM
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EIXO 02

Ibirapuera

VAGAS DE ESTACIONAMENTO NO EIXO

Ibirapuera

Estacionamento Estacicnamento por lojas na Eixo |birapuera

Com

I WA PLIER& & ESTACAD DE METRD
por LOJaS ) b ?MIHEA # - COREDOR [E CHBLS
estacionamento .y — [HHA METRD
- =t LIMHS TREM
¥ Hin

Fachadas Ativas 43 7 15 16.28%
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EIXO 03
Reboucas
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EIXO 03

Reboucas
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Reboucas
Fachada
Ativa

Total

EMPREENDIMENTOS COM
FACHADA ATIVA NO EIXO

EIXO 03
Reboucas
Emp. com
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Ativa
NRs

F50m

50




Ranhe Consuliona 2024

F50m
|

[] REBOLGAS FERIMETRO

& ESIACAD DE METRO

== CORREDOR DE SRS
— LMHA METRO

— LMHA TREM

500
I

.-"".

Lojas por fachada ativa no E-t;ﬁ'ﬁnhnm;cu

e

L.L-.l“_._“..__.. ¢

-nf.n.i.“-.lu_r 1"‘.?”. J-ﬁ-ﬁ..r..r‘.i.—_rr
o P
o i ..rﬂ. - 4 .-_'
ol el B A g
R RS
W e
i -

ATIVA NO EIXO

LOJAS POR FACHADA
Ativa

Lojas por Fachada
Empreendimentos
com Fachada
Lojas

MIlwn
O &
OU
X |5
L[ Y




T50m

= CORREDCR DF SNSLE

— LINHA METRO
=i UNHA, TREM

Reboucgas

[ REECUCAS F'Eﬂfb.'l.l'::ﬂ;[:

0

& Ocupodo

* Desccupoco

S
.-...-_. e rn.'“
o

s, )

o)
al
w
n O a
L Z
-~
Q>
O =
MA
n 0
- 0] @
sl 2 . EEl
O« N C c o
O @ L BECEPE © >
5 O BEECE O 2 o
OO <Rl 5 ¢ O
x| ol O 0 <> 48
T} ¥a'%d go)



%

s

i

NI

I'!l ir il

EIXO 03

Reboucas

Ramos de Atividades
por Lojas

Comércio mercados e
variedades

2 11.11%

Comeércio farmacéuticos,
Sy . S . (0)
meédicos, perfumaria, oticas, O 0.00%
bijoux, acessérios CKHET e et o BN a0 o T N U T R S, Rt e el e, S i T R

Comeércio artigos culturais,
recreativos e esportivos

O 0.00%

Comeércio equipamentos e

Mmateriais para escritorio, > 11.11%
iInformatica, celulares, livros,
papelaria
Comércio padaria,
acougues, hortifruti, 1 5.56%

bebidas, fumo

& Comercio vestuano & ooessonos

# Aluganco e LsO

Comeércio restaurantes
| € =Rl Comercia Equipamantos = Sarvicos bon
lanchonetes, bares = i e et
Comércio vestuario e iformaticn, celuiones, Livioy - * | 387508 Pessoais dlvasos
o 2 11.11% Exap 2 [ repoucas .
acessorios ok il = oF
4 vhitarcdas ® ESTACAQDE METRO
Servicos bancos 1 5.56% NN _ ¥ Cemiskiproaiey > SORRDORTs LS an
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- JRE 0 ..-{Jw 1?#1;-:-;,;.; - Eratichas, furnc ;
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EIXO 03

Reboucas

ﬂ:ﬂ Estacionamento por lojas no Eixo da Rebougas

G

NAMENTO NO EIXO ¥
2 ® ESTACAD DE METRO

. Reboucas 1 TE i . i a =% S ek

Estacionamento sl i gt o R : .2 = LINHA METRO
Com B il =2 R i & NEo L LIMHA TREM

Fonke: Corsulhona 2024

por Lojas Total Vagas T, A e B SREEs -
- 2 ﬁ'::;u ) P R _ _ (7] REBDUCAS PERIMETRO
iy : A O 250 500 750 m (D

VAGAS DE ESTACI

. L
estacionamento il
#.&}ﬂil e oy b % 2
“.‘ '.Inh'nal:."" -.__q.- v [ T ! ’
el OO I AT == ey = |
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MAPA 17

Eixos selecionados para amostra

Total nos 3 eixos

391 Empreendimentos
91 com Fachada Ativa
23,27% dos emp. com FA

80,0%

Indlce de Vacancia
Empreendimento O Da 0,
com Fachada Ativa EMPREENDIMENTOS E FACHADA ATIVA QG TG,
70,0% ® COMFA ATUALIZADOS N
Indlce de Vacancia ® SEMFA B VEGETACAO SIGNIFlCATWA‘ : 2. 9¢
[C] REBOUGAS PERIMETRO QO ESTACAO DE METRO A S ¢
REBOUQ AS [ IBRAPUERA PERIMETRO = CORREDOR DE ONIBUS i; %‘“\

| | VILA MARIANA PERIMETRO == LINHA METRO

32 7% — LINHA TREM *ﬁ‘
Empreendlmento | QUADRA VIARIA SA QN
com Fachada Ativa i A L N
o Fonte: Consultoria 2024 1 MASSA D'AGUA ._, 2 NN
63,3% 0 1 2km ET IO
Indlce de Vacancia LN .

I | |




RESULTADOS
principais

VACANCIA LOCALIZACAO

60%
80%

Maioria sem placa de aluguel
Reboucas: menor taxa
Vila Mariana: maior taxa

Nem sempre
em avenidas
ou estacoes

Ruas paralelas e
adjacentes no sentido
do interior dos bairros

PRINCIPAIS USOS

OXXO

Mini
mercado e PéodeActicar @
Servigos Carrefour (9
« .7\
multico cas

Usos observados
em todas as
Fachadas Ativas

Poucos empreendimentos possuem estacionamento
e, em média, possuem mais de uma loja




e Pesquisa amostral com
empreendedores que produzem,
fazem a gestao ou utilizam os
Imoveis das fachadas ativas

ETAPA 05

e Entendimento do mercado geral
Introduzido por esta tipologia e
produto imobiliario na cidade




ENTREVISTAS

Mercado Incorpo- 1. Opc¢do pela aplicagcdo da Fachada Ativa no
Empreendimento - premissas

lmobiliario radoras

2. Propriedade e Gestdo das Fachadas Ativas
3. Comercializagdo
: 4. Ocupacao
Consultorias Gestoras
laglolJlIEVEE [®elplolelaaIRIEIN 5. Projeto Arquitetdnico/Aprovacéo

6. Avaliagdo do Instrumento Fachada Ativa



PREMISSA:
Utilizada por incentivos e
obrigacdes nR nao computavel

Empresas nichadas: parte da
estratégia do negdcio

Novos incentivos das revisoes
do PDE e LPUQS (23 e 24)
poderao ser concorrerentes

PROPRIEDADE:
Terrenista e/ou Incorporadora
Doacao ao condominio

GESTAO
Fundos de Investimento: Nao
Adm. de condominios
Empresas
Incorporadoras

ORGANIZACAO:
Subcondominio

CUSTOS:
Contribui com condominio,
podendo gerar receita

REGRAS:
Convencgdes condominiais

COMERCIALIZACAO:
Terrenista (mercado)
A venda desde o lancamento

VACANCIA:
Alta, com excecdes

PERFIL DO EMPREEND./
MORADOR/ USUARIO
Todos os perfis, com excecao
de altissima renda




NTREVISTAS | projeto arquitetonico

USO APROVADO E POS OCUPACAO

E aprovado com usos mais abrangentes porém, modifica-lo depois,
necessita de alvara de reforma (item custoso). Atualmente ha maior
atencao a detalhes "“varejistas” nos projetos das fachadas ativas, uma

vez comprovada a sua viabilidade, guando definidos desde a concepcao
inicial de acordo com a vocacdo comercial da area ou parceiro/interessado
previamente definido.

> METRAGENS MEDIAS

Variaveis, em torno de 60m2 a 1.000m?=

1= PRAZOS DE APROVAGCOES DOS EMPREENDIMENTOS

5 Médio de 3 a 4 anos desde a concepcao do projeto

RELA(;AO COM O COMERCIO PREVIAMENTE EXISTENTE
Nao ha

NECESSIDADE DE ESTACIONAMENTO
- Sim. Para alguns, vagas frontais. Em geral, maior nUmero de vagas por m?



IJ9BEXOES entrevistas

1. Knowhow das incorporadoras em lidar com este “produto”:
e Estdao surgindo empresas de consultoria:

I. NnO momento do projeto e
Ii. Para lidar com o parque de fachadas ativas atualmente ocioso
e Alto indice de vacancia:
I. ponto comercial
ll. projeto arquitetdnico
lil. estacionamento
e Tempo entre o projeto arquitetonico e a entrega do empreendimento é
diferente para o mercado imobiliario e o varejo
 Precariedade para o regramento de incomodidades e comunicag¢ao visual

2. Fachada ativa foi realizada mediante incentivos:
e Atualmente as incorporadoras ponderam ou até evitam a producao de
fachadas ativas

3. A legislacao urbanistica acertou em incentivar, errou em obrigar e nao é capaz
sozinha de criar atratividade e fluxos suficientes para o comeércio
e Estacionamento - principal melhoria apontada



]

CONSIDERACOES

finais

e |[nstrumento novo com necessidade de amadurecimento
(projetos, precos e ocupagao)

e H3 um estogque (M?) sem perspectiva de uso que configura um
potencial subutilizado, mas que pode ser explorado

e Apesar da vacancia, hda uma percep¢ao de que seja algo bom
para os negocios (vendas dos apartamentos) e para a cidade
(dindmica urbana, reducao de muros e violéncia)

e Atualmente hda um cuidado ao fazer o empreendimento com
fachada ativa: ponto comercial e projeto arquiteténico

e Revis@o de legislacdo futura: maior possibilidade de vagas de
estacionamento




Obrigada

comite@acsp.com.br | 3180.3144 | 3180.3565 | 3180.3208




