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EVOLUÇÃO HISTÓRICA 
DE ITAIM BIBI E 
VILA OLÍMPIA
Segundo Tinoco (2003), no início do século XX o Itaim Bibi e a 
Vila Olímpia não participavam do jogo de interesses da cidade 
de São Paulo. Localizada em área de várzea do Rio Pinheiros, a 
região não possuía qualquer valor econômico. 

Em 1898 a dinâmica local estruturava-se em torno do uso rural, 
se tratava de região de chácaras próximas à Estrada de Santo 
Amaro e córrego Uberabinha. Até os anos 1930, a ocupação 
restringia-se basicamente ao quadrilátero formado pela Avenida 
Nove de Julho, Avenida Juscelino Kubitschek, Avenida São Ga-
briel e Rio Pinheiros. A Vila Olímpia seria ocupada apenas anos 
mais tarde (LOPES, TOLEDO, 1988; TINOCO, 2003).

Ainda segundo Lopes, Toledo (1988) e Tinoco (2003), a região 
começou a receber os primeiros edifícios apenas na década de 
1950. A grande verticalização da região se daria na década de 
1970.  

Através de análises de mapas produzidos nos anos de 1930 e 
1954, é possível verificar evolução de processo de ocupação e 
urbanização de território de distrito de Itaim Bibi. 

Região do Itaim Bibi e Vila Olímpia em 1961, 
vista do 12º andar de um de seus primeiros edifícios. 
Foto: Vera Hidas. Extraído de: TINOCO, 2003.
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Região de Itaim de Bibi e Vila Olímpia no ano de 1930. 
Mapeamento SARA BRASIL.   
Fonte: Portal Geosampa de Prefeitura do Município de São Paulo.
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Região de Itaim de Bibi e Vila Olímpia no ano de 1954. 
Mapeamento VASC CRUZEIRO.   
Fonte: Portal Geosampa de Prefeitura do Município de São Paulo.
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Referente a isso, é importante que entendamos a evolução de região de 
Itaim Bibi e Vila Olímpia também a partir da escala da cidade de São 
Paulo. Já no início do século XX, o núcleo da atual cidade de São Paulo 
se encontrava relativamente bastante estruturado. 
A partir daí, a expansão da mancha urbana paulistana se deu em movi-
mento centrípeto, pouco a pouco associando-se ao entorno próximo e 
incrementando novas funções (MEYER, GROSTEIN, BIDERMAN, 2004).  

A mencionada expansão centrípeta de mancha urbana de Município de 
São Paulo está principalmente relacionada às particularidades impostas 
pela topografia do planalto paulista e por um conjunto de cinco gran-
des artérias viárias, cabendo aqui destacar as estradas para Porto Feliz, 
Itu e Sorocaba. A expansão centrípeta urbana paulistana conformou-se 
principalmente em torno da criação de novos loteamentos residenciais, 
essencialmente alimentados pelos bondes elétricos, relevante sistema 
de transporte na época (MEYER, GROSTEIN, BIDERMAN, 2004). 

Com o desenvolvimento econômico da cidade de São Paulo, é cons-
tatado importante incremento populacional e, como consequência, o 
processo de expansão urbana apresenta vertiginoso crescimento. 

“Já era evidente que tanto no seu trecho urbano quanto no trecho 
suburbano a dispersão da ocupação urbana e a baixa densidade 
eram então dados essenciais da metrópole, que passou a sofrer as 
consequências de ter-se tornado o maior centro industrial brasilei-
ro” (MEYER, GROSTEIN, BIDERMAN, 2004, p.35). 

De modo geral, sobretudo na década de 1950, há a constituição do 
território periférico paulistano, no qual a segregação desempenhou 
papel fundamental, ganhando intensidade na década de 1960 (MEYER, 
GROSTEIN, BIDERMAN, 2004). Neste sentido, importantes estudos 
discutirão o padrão periférico de crescimento (BOLAFFI, 1979) e/ou o 
padrão periférico de urbanização (BONDUKI, 1983).  

Relacionado ao processo de expansão urbana e distribuição espacial 
das classes sociais no Município de São Paulo, é constatada grande 
concentração de camadas de mais alta renda no quadrante sudoeste da 
cidade (VILLAÇA, 2011). 

Dada a complexidade com a qual lida, este documento não pretende es-
gotar o tema, mas sim introduzi-lo como elemento de compreensão dos 
diversos aspectos socioeconômicos que acabaram por configurar o terri-
tório de distrito de Itaim Bibi, tal como o conhecemos hoje. Assim sendo, 
cabe apenas destacar como características importantes do processo de 
desenvolvimento do quadrante sudoeste da cidade de São Paulo: 

“O estudo da segregação das camadas de mais alta renda, ou dos 
mais ricos (e por oposição, a das classes de mais baixa renda), en-
carado do ponto de vista de uma região geral da cidade, permite 
as seguintes articulações: 

• Com os aspectos políticos: por meio da legislação urbanística, da 
atuação do Estado, especialmente sobre o sistema de transportes 
(produtor (...) de “localizações”) ou da localização dos aparelhos 
do Estado. O Quadrante Sudoeste, enfatizado antes, é privilegiado 
tanto por esse sistema como por essas localizações. 

• Com os aspectos econômicos: especialmente por meio do merca-
do da terra, formação dos preços da terra e pela atividade imobi-
liária. Essas são muito mais dinâmicas no Quadrante Sudoeste e a 
terra ali tem preço mais alto (outras coisas sendo iguais)” (VILLAÇA, 
2011, p.42).

Em suma, os aspectos econômicos apresentados por Villaça, relacionados 
especialmente ao valor da terra urbana e à atividade imobiliária, acaba-
rão por nortear importantes aspectos relacionados à configuração recen-
te de região de Itaim Bibi e Vila Olímpia: Na década de 1990, a região 
de Itaim Bibi e Vila Olímpia é incorporada à Operação Urbana Faria Lima, 
fato que acaba por conferir novas dimensões à discussão sobre o proces-
so de desenvolvimento e transformação urbana deste território. 



Região de Itaim de Bibi no ano de 1958.  
Fonte: geoportal.com.br/memoriapaulista/

Região de Itaim de Bibi no ano de 1958.  
Fonte: geoportal.com.br/memoriapaulista/
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Fonte: Google Maps.

Região de Itaim de Bibi na década 2000.  
Fonte: Google Maps.
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A OPERAÇÃO URBANA 
E A VILA OLÍMPIA

A partir do final do século XIX, diversas cidades no mundo passam 
a cobrar taxas sobre os melhoramentos realizados e relativos à 
infraestrutura urbana, como forma de recuperar parte dos investi-
mentos realizados pelo poder público, contribuindo para a existên-
cia de novos investimentos. No Brasil, a busca pela aplicação de 
instrumentos semelhantes inicia-se nos anos 1970, fundamentada 
em discussões sobre o “solo criado” e fundos específicos de recur-
sos arrecadados e destinados ao desenvolvimento urbano (NOBRE, 
2015).   

Referente a isso, a cobrança do direito adicional de construção foi 
aplicada no Município de São Paulo apenas na década de 1980, 
através do instrumento Operação Interligada (MONTANDON, 2009. 
In: NOBRE, 2015). Este instrumento foi suspenso no ano de 1998 e 
proibido em 2000 (MONTANDON, 2009).

“Instituído na Lei nº 10.209/1986, esse instrumento permitia 
que os proprietários de terrenos ocupados por favelas ou nú-
cleos habitacionais subnormais pudessem requerer à Prefeitu-
ra a revisão dos índices e características de uso e ocupação do 
solo do terreno ocupado, desde que se obrigassem a cons-
truir ou a doar habitações de interesse social para a popula-
ção favelada, daí o nome “interligada”. (SÃO PAULO, 1986. 
apud NOBRE, 2015).  

Também na década de 1980, a partir de estudos desenvolvidos pela 
Secretaria Municipal de Planejamento de São Paulo (SEMPLA), é 
elaborado o instrumento urbanístico Operações Urbanas. 
Segundo os estudos desenvolvidos, as operações urbanas seriam 
“conjuntos integrados de intervenções urbanas desenvolvidas em 
áreas determinadas da cidade, sob a coordenação do Poder Públi-

co, visando à obtenção de resultados relevantes para os objetivos 
do Plano Diretor” (SÃO PAULO, 1985 apud MONTANDON, 2009, 
p. 15).

No entanto, o instrumento viria a se consolidar somente através 
da implementação da Operação Urbana Faria Lima através de Lei 
11.732/1995 (MONTANDON, 2009; NOBRE, 2015), estando seu 
sucesso atrelado ao alto interesse de agentes privados na compra 
de outorga onerosa e expansão de potencial construtivo de seus 
terrenos. 

Sobre isso, o Plano Diretor de 1991 trouxe como proposta à  
Operação Urbana Faria Lima-Berrini a abertura de uma avenida 
paralela à Marginal do Rio Pinheiros, responsável pela conexão da 
Avenidas Brigadeiro Faria Lima com a Avenida Pedroso de Moraes, 
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, Avenida Hélio Pellegrino, 
Avenida dos Bandeirantes, Avenida Engenheiros Luís Carlos Berrini 
e Avenida Cidade Jardim. 

Desde então, era prevista a destinação de recursos à provisão 
habitacional, mas em outras regiões da cidade. O programa de 
investimentos apresentado à época previu também a implementa-
ção de desapropriação, provisão de habitações de interesse social 
e aquisição de terrenos para a implementação de equipamentos de 
interesse social (MONTANDON, 2009; SÃO PAULO URBANISMO, 
2016). 

Na década de 2000, com a aprovação do Estatuto da Cidade  
(Lei Federal 10.257/2001) e de Plano Diretor Estratégico do Municí-
pio de São Paulo (Lei Municipal 13.430/2002), passa a ser permitida 
a captação financeira da outorga onerosa do direito de construir 
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Mapa da Operação Faria Lima, 
Lei Municipal de 11.732/1995.

Extraído de: MONTANDON, 2009.

Perímetro da Operação Faria Lima sobre foto satélite,  
Lei Municipal de 11.732/1995.
Extraído de: MONTANDON, 2009.
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(OODC) através do Certificado de Potencial Adicional de Constru-
ção (CEPAC) (NOBRE, 2015). A Operação Urbana Faria Lima é revi-
sada em 2004 através de Leis 13.769/2004 e 13.871/2004, visando 
sua adequação às diretrizes apresentadas pelo Estatuto da Cidade 
e PDE 2002 (MONTANDON, 2009).

Com a revisão de legislação específica, a Operação Urbana Con-
sorciada Faria Lima adota enquanto principais objetivos a melhoria 
de acessibilidade viária e de pedestres, a reorganização de fluxos, 
priorização de transporte coletivo, criação e qualificação de espaços 
públicos e promoção do acesso à moradia em perímetro de inter-
venção e entorno imediato(SÃO PAULO URBANISMO, 2016). 

Em relação a isso, as Operações Urbanas Consorciadas são classi-
ficadas enquanto instrumento de política urbana gerido de forma 
consorciada entre o Poder Público e a Sociedade Civil organizada, 
por meio de grupo de gestão, sendo o grupo de gestão responsá-
vel pela definição do programa de intervenções e pela definição de 
aplicação de recursos (SÃO PAULO URBANISMO, 2016).  

“Os recursos arrecadados com as propostas de participa-
ção na Operação Urbana Consorciada Faria Lima, incluindo 
outorga (Lei 11.732/1995) e CEPAC (Lei 13.769/2004), foram 
investidos em intervenções como a construção dos túneis jor-
nalista Fernando Vieira de Mello e Max Feffer, a reconversão 
urbana do Largo da Batata, a construção do Terminal Capri, a 
implantação da Ciclovia que liga o CEAGESP ao Ibirapuera e 
a produção de habitações de interesse social, com destaque 
para o conjunto do Real Parque, com mais de 1.200 unidades 
habitacionais entregues.  

A requalificação da Avenida Santo Amaro foi incorporada ao 
Programa de Intervenções da OUCFL em 2015”. (SÃO PAULO 
URBANISMO, 2016, p.4)  

Segundo Montandon, entre 1995 e 2004 a operação captou um 
total de R$ 821.728.565,57 reais, considerando os leilões e coloca-
ções privadas de CEPAC (2004 a 2008) e cobrança de outorga one-
rosa do direito de construir (1995 a 2004). Fica evidente a capacida-
de de arrecadação de recursos deste instrumento urbanístico.

No entanto, estudos apontam que foram investidos mais de 2 
bilhões de reais nesta mesma região (FIX, 2003, p.191 apud MON-
TANDON, 2009, p.43). Ou seja, além dos investimentos captados 
pela operação urbana, considerável montante de recursos públicos 
foram destinados a esta mesma parcela territorial. 

A explicação para isso encontra-se no fato de que a principal inter-
venção urbana prevista para a região (prolongamento da Avenida 
Faria Lima) foi viabilizada sem os recursos da operação urbana e, 
além disso, a região foi alvo constante de melhoramentos de siste-
ma viário local desde a década de 1980 (MONTANDON, 2009).  

Assim sendo, no que diz respeito à região de Vila Olímpia, em 
função da Operação Urbana Faria Lima e investimentos públicos 
e privados correlatos, é possível constatar grande transformação 
urbana ao longo das últimas décadas. 

Em detrimento de outras regiões de São Paulo, o território de Ope-
ração Urbana Faria Lima foi alvo constante de ações do poder pú-
blico municipal. Todavia, grande parte dos recursos destinaram-se 
à transformação de sistema viário, desvinculados de obras e qua-
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Mapa dos setores e subsetores da Operação Urbana Faria 
Lima, Lei MunicipAal Nº 13.871/2004. 
Extraído de: MONTANDON, 2009.
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lificação relacionados ao sistema de transporta público, espaços 
públicos e promoção do acesso à moradia (MONTANDON, 2009).  

“Já existe uma grande reflexão teórica sobre a utilização 
desse instrumento em São Paulo. As críticas vão desde os 
efeitos excludentes da valorização imobiliária, “expulsando” 
as populações de menor renda, aumentando a segregação 
sócio-espacial (FIX, 2001; MARICATO e FERREIRA, 2002), 
passando pelo privilégio de questões imobiliárias de interes-
se privado em detrimento do interesse público (CASTRO, 
2006), à questão da regressividade do instrumento, em função 
da pouca eficácia na recuperação da mais-valia gerada em 
comparação aos investimentos realizados (MONTANDON, 
2009), chegando à falta de um projeto urbano estrutura-
dor e ênfase nas grandes obras viárias em detrimento de 
investimentos com maior retorno social (VILARIÑO, 2006; 
NOBRE, 2009)” (NOBRE, 2015) (grifo nosso)

Em suma, Nobre, Montandon e outros identificarão as externalida-
des urbanas negativas relativas ao processo de implementação da 
Operação Urbana Faria Lima. O distrito de Itaim Bibi é parte desta 
discussão. 

“A experiência  da Operação Urbana Faria Lima pode ser 
tomada como referência de construção de um ‘modelo’ de 
operação urbana voltado à negociação financeira da criação 
de solo que perdurará em São Paulo nas áreas de interesse do 
mercado imobiliário, se distanciando dos propósitos iniciais 
de promoção de transformações urbanísticas estruturais” 
(MONTANDON, 2009, p.43-46)

Em suma, Vila Olímpia é uma região dotada de importante  
infraestrutura urbana, no entanto, durante seu processo de  
desenvolvimento urbano, foram  desconsiderados pontos  
importantes que orientam a formulação de uma cidade com  
qualidade de vida urbana. 

“[...] FALTA DE UM 
PROJETO URBANO

ESTRUTURADOR [...]”

“[...] INTERESSE PRIVADO
EM DETRIMENTO DO

INTERESSE PÚBLICO [...]”
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Perímetro de Operação Urbana Faria Lima. 
Elaboração: Prefeitura do Município de São Paulo. 
Disponível em: http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/
secretarias/upload/desenvolvimento_urbano/sp_urba-
nismo/arquivos/oufl/fl_perimetro.pdf
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MARCOS LEGAIS DE 
OPERAÇÃO URBANA FARIA LIMA
Em Dezembro de 2016, a Diretoria de Gestão das Operações 
Urbanas da São Paulo Urbanismo publicou um caderno digital sobre 
a Operação Urbana Consorciada Faria Lima (OUCFL). Esse material 
apresenta um panorama sobre as condições atuais da OUCFL, 
fundamento principal para a avaliação aqui apresentada. 

Como já mencionado, a OUCFL orienta-se em torno de dois impor-
tantes marcos legais: 

LEI MUNICIPAL 11.732/1995:  

OPERAÇÃO URBANA FARIA LIMA; 

LEI MUNICIPAL 13.769/2004:  

OPERAÇÃO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA; 

O segundo marco legal substitui o primeiro, incorporando as  
definições apresentadas por Lei Federal 10.257/2001.  
Para análises detalhadas da OUCFL, é importante que se  
considerem as seguintes legislações complementares: 

LEI MUNICIPAL 15.519/2011:  
ALTERAÇÃO DO PROGRAMA DE INVESTIMENTOS  DA OUCFL; 
DESVINCULAÇÃO DE CEPAC;

LEI MUNICIPAL 16.242/2015:  
ALTERAÇÃO DO PROGRAMA DE INVESTIMENTOS DA OUCFL 
(INCORPORADO PROGRAMA DE QUALIFICAÇÃO DE  
AV. SANTO AMARO); 

DECRETO MUNICIPAL 56.301/2015:  
ALTERAÇÃO DE PERCENTUAL MÍNIMO  
PARA HABITAÇÃO DE INTERESSE SOCIAL – 25%; 

DECRETO MUNICIPAL 56.635/2015:  
NOVOS CRITÉRIOS DE REMUNERAÇÃO  
DE SP URBANISMO E SP OBRAS; 
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A Lei do Desfavelamento  
define as Operações 
Interligadas 
Lei 10.209/86 
 
 

Aprovação da 
Operação Urbana do 
Anhangabaú 
Lei 11.090/91 

Aprovação da 
Operação Urbana 
Água Branca  
Lei 11.794/95 

Aprovação do Plano 
Diretor da Cidade, que 
instituiu a Comissão 
Normativa de Legislação 
Urbanística (CNLU) com  
competência para 
“aprovar projetos de 
Operação Urbana”. 
Lei 10.676/88 

Aprovação da Lei 
Orgânica do 
Município, que 
prevê, no Art. 152, 
a Operação 
Urbana como um 
instrumento de 
intervenção 
pública na cidade.  

Aprovação da 
Operação 
Urbana 
Centro 
Lei 12.349/97 

1986 

1988 1992 1997 

  1991 

Aprovação da 
Operação Urbana 
Faria Lima 
Lei 11.732 Instituição do 

Plano Diretor de 
Desenvolvimento 
Integrado – PDDI 
Lei 7.688/71 

Primeira Lei de 
Parcelamento, Uso e 
Ocupação do Solo - 
LPUOS do município 
de São Paulo 
Lei 7.805/72 

1971 

1972 

1995 

CONTEXTO HISTÓRICO | Linha do tempo das Operações Urbanas na Cidade de São Paulo 
 

Aprovação da Lei de 
Parcelamento, Uso e  
Ocupação do Solo  
(LPUOS) 
Lei 13.885/04 

Aprovação da 
Operação Urbana 
Consorciada Água 
Branca 
Lei 15.893/13 

Alteração do programa 
de investimentos da 
OUCFL 
Lei 16.242/15 

O Plano Diretor 
Estratégico  aprovado 
pela Lei  13.430 trouxe 
significativas 
transformações no que 
diz respeito às 
Operações Urbanas, 
refere ao seu conceito, 
abrangência e à sua 
operacionalização 

Aprovação do Plano 
Diretor Estratégico – 
PDE 
Lei 16.050/14 

2002 2011 

2014 2004 

2013 2015 

Aprovação da Lei 
de 
Parcelamento,  
Uso e  Ocupação 
do Solo (LPUOS) 
Lei 16.402/16 

2016 

Aprovação da 
Operação Urbana 
Consorciada Faria Lima  
Lei 13.769/04  

Operação Urbana 
Consorciada Rio Verde-Jacu 
Lei 13.872/04 
(revogada) Aprovação da 

Operação 
Urbana 
Consorciada 
Água Espraiada 
Lei 13.260/01 2001 

Aprovação do 
Estatuto da Cidade 
Lei Federal 
10.257/01  

Alteração do 
programa de 
investimentos da 
OUCAE 
Lei 15.416 /11 
 
Alteração do programa de 
investimentos da OUCFL 
Desvinculação de CEPAC 
Lei 15.519/11 
 

Revogação da 
Operação 
Urbana 
Consorciada Rio 
Verde-Jacu  
Lei 16.492/16 

Regulamentação da Lei 
13.769/04 – OUCFL 
Decreto 45.231/04 
(revogado)  

2012 

Nova Regulamentação 
da Lei 13.769/04 – 
OUCFL 
Decreto 53.094/12 

Novos critérios de 
remuneração de SP-
Urbanismo e SP-Obras  
na OUCFL e OUCAE 
Decreto 56.635/15 

Alteração do percentual 
mínimo para HIS – 25% 
Decreto 56.301/15 

Marcos Históricos de Implementação da Operação Urbana 
e Operação Urbana Consorciada Faria Lima. 
Elaboração: SÃO  PAULO URBANISMO, 2016.

1971 2016



TRANSFORMAÇÃO DE 
ESPAÇO INTRALOTES 
DE VILA OLÍMPIA
Os investimentos públicos e privados correlatos à Operação Urbana 
Consorciada Faria Lima acabaram por reforçar o deslocamento de 
grandes empreendimentos imobiliários à região da Marginal  
Pinheiros, conforme já discutido anteriormente. 

A estrutura fundiária, inicialmente conformada pelos loteamentos 
residenciais promovidos a partir da década de 1940, acaba por 
transformar-se: pequenos lotes e edificações unifamiliares horizon-
tais dão espaço a grandes lotes e torres implantadas em meio de 
quadras. 

Segundo dados apresentados por Montandon (2009), a área de 
maior procura para novos empreendimentos no âmbito da  
Operação Urbana Faria Lima foi a região da Vila Olímpia, a qual não 
sofreu grandes transformações viárias. 

Fundamentado em dados do cadastro municipal TPCL, o autor evi-
dencia que, entre os anos de 1995 e 2000, a região da Rua Olímpia-
das apresentou incremento de 20% de sua área construída.  
Os demais setores da Vila Olímpia apresentam um incremento 
construtivo médio de 10%. Sobre isso, “(...) o incremento de área 
construída de escritórios foi da ordem de 56%, enquanto a redução 
de área construída de residências unifamiliares de médio padrão foi 
da ordem de 24% para o período entre 1995 e 2000”  
(MONTANDON, 2009, p.40).  

Segundo Montandon (2009), a transformação relativa ao uso e 
ocupação do solo resultou em edifícios de elevado gabarito com 
pouca diversidade de uso, acarretando problemas relativos ao trá-
fego e contribuindo para o surgimento de novos estacionamentos. 
Além disso, é notória a presença de “propriedades residuais”, que, 
resistindo à transformação urbana, participam de um processo de 
desvalorização imobiliária seletiva.
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Estoque de Área de Construção Adicional (ACA) 
Construída por Setor e Tipo. 
Elaboração: SÃO PAULO URBANISMO, 2016.

CONSUMO ESTOQUE 
ÁREA DE CONSTRUÇÃO ADICIONAL

O limite de estoque de área de construção adicional (ACA) ofertado 
no âmbito da OUCFL (Lei 13.769/2004) é equivalente a 1.310.000 
metros quadrados. O setor Olimpíadas e Hélio Pellegrino, região de 
Vila Olímpia, abarcam respectivamente 286.005 metros quadrados 
e 474.950 metros quadrados.  

Do total de 1.310.000 metros quadrados de ACA ofertados, 
805.756 metros quadrados já foram consumidos e o estoque 
disponível estimado é de 259.524 metros quadrados (Posição em 
30 de Novembro de 2016). 

O consumo de estoque de ACA pelo Setor Olimpíadas corresponde 
a 14% do estoque de ACA de uso residencial consumido (60.294 
metros quadrados) e 26% de uso não-residencial consumido (95.563 
metros quadrados). O consumo de estoque de ACA pelo Setor 
Hélio Pellegrino corresponde a 44% do estoque de ACA de uso 
residencial consumido (191.612 metros quadrados) e 28% de uso 
não-residencial consumido (100.991 metros quadrados) (ver mapas 
de página 22).                                    

CONSUMO ESTOQUE 
POR USO E SETOR OUCFL 
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A partir de mapas apresentados, é possível verificar que há  
importante absorção de Área de Construção Adicional (ACA)  
proporcionada no âmbito da Operação Urbana Faria Lima.  
Sobre a aquisição de ACA por agentes privados, verifica-se interes-
se bastante distribuído por todo o perímetro de Operação Urbana.

No entanto, se verificado o mapa de Coeficiente de Aproveitamen-
to (CA) utilizado, verifica-se alta incidência de empreendimentos 
imobiliários com alto coeficiente de aproveitamento em entorno 
de Vila Olímpia. 

Conforme demonstrado mais adiante por este estudo (página 65),  
a área desassociada de Operação Urbana Faria Lima ainda  
estrutura-se em torno do padrão horizontal de ocupação do solo 
urbano.  

A partir disso, verifica-se a desassociação de paisagem urbana de 
região de Vila Olímpia com seu entorno próximo.

ALTA INCIDÊNCIA DE  
EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS

COM ALTO 
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO

EM ENTORNO DE VILA OLÍMPIA

DESASSOCIAÇÃO DE PAISAGEM URBANA 
DE REGIÃO DE VILA OLÍMPIA COM SEU 

ENTORNO PRÓXIMO

OPERAÇÃO URBANA CONSORCIADA
FARIA LIMA E SEUS  

PARÂMETROS URBANÍSTICOS



Quadro Resumo Recursos Financeiros 
Operação Urbana Consorciada Faria Lima.  
Elaboração: SÃO PAULO URBANISMO, 2016.

RECURSOS FINANCEIROS - Quadro-Resumo (valores históricos) 

31/outubro
/2016 

A

B

INTERVENÇÕES URBANAS DE
OPERAÇÃO URBANA FARIA LIMA
Sobre as intervenções urbanas implementadas no âmbito de Opera-
ção Urbana Consorciada Faria Lima (OUCFL), com base em cader-
no digital publicado sobre a OUCFL e realizado pela Diretoria de 
Gestão das Operações Urbanas da São Paulo Urbanismo, pode-se 
elencar: 

• Túnel Jornalista Fernando Vieira de Mello, concluído em 2004; 
• Túnel Max Feffer, concluído em 2004; 
• Ciclovia, concluída; 
• Conexões cicloviária, em discussão; 
• Metrô Linha Amarela, Estação Faria Lima, concluído; 
• Terminal Pinheiros, concluído; 
• Passarela e Ciclopassarela Bernardo Goldfarb, a licitar;  
• HIS Coliseu (272 Unidades Habitacionais), projeto; 
• HIS Real Parque (Fase 2), em andamento; 
• Equipamento Público Real Parque, desenvolvimento proposta; 
• HIS Real Parque (1246 unidades habitacionais), concluído; 
• HIS Panorama (600 unidades habitacionais), proposta em dis-
cussão; 
• Ciclopassarela HIS Panorama / Real Parque, proposta em dis-
cussão; 
• Reconversão Urbana de Largo da Batata, fase final; 
• Requalificação de Avenida Santo Amaro, em andamento; 

Adiante quadro resumo de valores referentes à aplicação de recur-
sos financeiros de Operação Urbana. Logo após, sistematização 
e breve avaliação sobre as intervenções realizadas no âmbito da 
OUCFL. 
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SISTEMA VIÁRIO 

DESAPROPRIAÇÕES

ESPAÇO PÚBLICO
MOBILIDADE URBANA

OUTROS

HABITAÇÃO  
INTERESSE SOCIAL

Alocação de Recursos Financeiros de Operação Urbana 
Consorciada Faria Lima por classe de investimento. 
Elaboração: RADDAR, 2017.
Fonte: SÃO PAULO URBANISMO, 2016.
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REFERENTE ÀS INTERVENÇÕES CONCLUÍDAS: 
Cerca de 34% dos recursos financeiros foram destinados a obras e 
melhorias de sistema viário; 30% às obras no Largo da Batata;  
15% à promoção de habitação de interesse social (Real Parque); 
13% às obras do Metrô; 9% a outros gastos, dentre eles administra-
tivos.  

REFERENTE ÀS INTERVENÇÕES EM ANDAMENTO 
E NÃO CONTRATADAS: 

Cerca de 35% dos recursos financeiros foram ou serão destinados 
a obras e melhorias de sistema viário; 27% à habitações de interes-
se social (Real Parque 2, Coliseu, Panorama, Aluguel Social, entre 
outros gastos); 20% a desapropriações; 6% a obras no Largo da 
Batata; 6% a ciclovias; 6% a outros gastos.     

 
REFERENTE AO TOTAL DAS INTERVENÇÕES: 

Cerca de 35% dos recursos financeiros foram ou serão destinados a 
obras e melhorias viárias; 21% a habitações de interesse social; 18% 
à qualificação do espaço público; 9% à mobilidade urbana.  

Em suma, com base em análise de dados publicizados pela  
SP Urbanismo, é possível verificar a predominância dos gastos 
com obras viárias no âmbito da Operação Urbana Consorciada  
Faria Lima.    

A

PEDROMÍNIO DE  
INVESTIMENTOS

EM OBRAS VIÁRIAS !



AS EXTERNALIDADES NEGATIVAS
DO DESENVOLVIMENTO URBANO  
A partir de discussão sobre a evolução urbana de Vila Olímpia, 
identificam-se externalidades negativas que ainda hoje trazem  
impactos à qualidade urbana e da paisagem local. 

Como apresentado, o desenvolvimento urbano de região de  
Vila Olímpia incorpora novas dimensões com a implementação de 
Operação Urbana Faria Lima. Neste sentido, discutir as externalida-
des negativas de desenvolvimento urbano de Vila Olímpia significa, 
em grande medida, discutir as externalidades negativas do 
instrumento urbanístico operação urbana. 

Para melhor fundamentação de Projeto de Intervenção Urbana,  
destacam-se adiante os principais elementos sobre os quais esta  
Manifestação de Interesse Privado deve apresentar alguma  
proposta. 
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DESENVOLVIMENTO URBANO PREDOMINANTEMENTE  
ESTRUTURADO EM TORNO DE INVESTIMENTOS EM OBRAS VIÁRIAS,  

DESCONSIDERANDO-SE UMA IDEIA MAIS AMPLA DE QUALIFICAÇÃO URBANA 

EM RELAÇÃO AO TERRITÓRIO DE OPERAÇÃO URBANA FARIA LIMA,  
A REGIÃO DE VILA OLÍMPIA APRESENTA BAIXO POTENCIAL CONSTRUTIVO,

CONTRIBUINDO PARA A MANUTENÇÃO DE SUBAPROVEITAMENTO DE  
INFRAESTRUTURA URBANA EXISTENTE

DESCOMPASSOS ENTRE REGULAÇÃO URBANÍSTICA  
DE VILA OLÍMPIA E SEU ENTORNO PRÓXIMO CONTRIBUEM PARA O  

ACIRRAMENTO DE CONSTRASTES EM PAISAGEM URBANA  

ADENSAMENTO CONSTRUTIVO ADOTANDO-SE A ESTRUTURA FUNDIÁRIA 
ENQUANTO ÚNICA REFERÊNCIA ESPACIAL 

EXCLUSÃO SOCIAL ORIENTADA PELA VALORIZAÇÃO IMOBILIÁRIA

PREDOMÍNIO DE INTERESSE PRIVADO SOBRE INTERESSES PÚBLICOS



REBATIMENTOS DE 
LEGISLAÇÃO URBANÍSTICA 
SOBRE O TERRITÓRIO

O Plano Diretor Estratégico do Município de São Paulo (Lei 
Municipal 16.050/2014) traz consigo importantes diretrizes que 
orientam o desenvolvimento urbano de território de Município 
de São Paulo. Sobre isso, como principais elementos estraté-
gicos da transformação territorial é possível salientar a demar-
cação de Macroárea de Estrutura Metropolitana (MEM) e dos 
Eixos de Estruturação da Transformação Urbana (JESUS, 2016).  

Em específico sobre os Eixos de Estruturação da Transformação 
Urbana, é proposto:

“(...) maior adensamento populacional e construtivo com 
vistas a uma reestruturação da cidade, orientada pelo 
transporte público. Esta regulação também orienta a produ-
ção dos espaços públicos e privados por meio de diretrizes 
que incentivam o uso multifuncional dos edifícios, sobretudo 
nos térreos, a fim de potencializar o caráter coletivo desses 
espaços, que, sem isso, seriam somente privados” (JESUS, 
2016).

Através de análise de Mapas 2A E 3A do Plano Diretor Estraté-
gico de 2014, é possível verificar que tanto a MEM quanto os 
Eixos de Estruturação da Transformação Urbana abarcam impor-
tante parcela de distrito de Itaim Bibi. Neste sentido, é possível 
apreendermos que a região de Vila Olímpia é parte da discussão 
sobre o crescimento e reorganização das dinâmicas metropolitanas 
apresentas pelo PDE. 
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Desta maneira, sobre a região de Vila Olímpia é interessante que se 
discutam as possibilidades de promoção de adensamento habita-
cional e de atividades urbanas, qualificação de centralidades, am-
pliação da oferta da ampliação de oferta de habitação de interesse 
social e equipamentos urbanos, estímulo ao comércio, serviços e 
equipamentos sociais voltados para a rua e implementação de es-
tratégias para enfrentar a subutilização de áreas dotadas de infra-
estrutura urbana, por exemplo (trecho baseado em PDE). 

No entanto, para que sejam efetivados os princípios, diretrizes e 
objetivos apresentados pelo Plano Diretor, é importante que nos 
atentemos à escolha do instrumento urbanístico adequado. Tendo 
em vista o processo de desenvolvimento urbano de distrito de Itaim 
Bibi e o papel desempenhado pela Operação Urbana Faria Lima so-
bre esta região da cidade, é fundamental que o instrumento adota-
do seja capaz de fazer frente aos principais dilemas urbanos locais.  

Neste sentido, o Decreto Municipal Nº56.901 de 29 de março de 
2016 dispõe sobre a elaboração de Projeto de Intervenção Urbana 
(PIU) nos termos do disposto no artigo 134 da Lei  Nº 16.050 de 31 
de julho de 2014. Segundo Art.1º deste mesmo decreto, o PIU tem 
por finalidade reunir e articular os estudos técnicos necessários a 
promover o ordenamento e a reestruturação urbana em áreas su-
butilizadas e com potencial de transformação no Município de São 
Paulo. Além disso, este instrumento traz consigo a possibilidade 
de contrapor a lógica de planejamento urbano apresentada pelas 
operações urbanas, uma vez que é capaz de pensar a relação entre 
infraestrutura urbana, espaços públicos, sistema de áreas verdes, 
equipamentos e serviços urbanos e adensamento populacional e 
construtivo através de um projeto urbano específico. 

Assim sendo, esta Manifestação de Interesse Privado (MIP) defen-
de a adoção desta proposta de desenvolvimento de Projeto de 
Intervenção Urbana (PIU) pela administração pública, entendendo-a 
como uma oportunidade à discussão, planejamento, transformação 
e gestão urbana democrática em âmbito local de região de Vila 
Olímpia.  Material de apoio para Revisão Participativa dos Planos Regionais das Subprefeituras
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Este capítulo traz breve caracterização socioterritorial de distrito de 
Itaim Bibi do Município de São Paulo. Este capítulo visa contribuir para 
as discussões em torno da proposta de Projeto de Intervenção Urbana 
apresentada. No entanto, não substitui a elaboração de diagnóstico so-
cioterritorial necessário à elaboração do Projeto de Intervenção Urbana. 

Dados e mapas apresentados em Leitura Urbanística foram extraídos de 
documento “Cadernos das Subprefeituras: Material de apoio para Revi-
são Participativa dos Planos Regionais das Subprefeituras, Subprefeitura 
de Pinheiros”, publicado por Secretaria Municipal de Desenvolvimento 
Urbano no ano de 2016, disponível em plataforma Gestão Urbana de 
Prefeitura de Município de São Paulo. 

INDICADORES SOCIAIS E 
DEMOGRÁFICOS
No que diz respeito aos indicadores sociais e demográficos, de acordo 
com o CENSO 2010, a população total e densidade demográfica da 
Prefeitura Regional de Pinheiros decaiu entre os anos de 1980 e 2000. 
No entanto, apresenta leve acréscimo na década de 2000, indicando 
adensamento populacional da região. Especificamente sobre o distrito 
de Itaim Bibi, a taxa de crescimento populacional entre os anos de 2000 
e 2010 foi de 1,3%, superior à média do Município de São Paulo.  
De modo geral, a Prefeitura Regional de Pinheiros é responsável por 
2,6% da população total do Município de São Paulo. 

Referente à proporção da população nos grupos 5 e 6 do Índice Paulista 
de Vulnerabilidade Social (IPVS), o distrito de Itaim Bibi apresenta 0,4% 
de população em situação de vulnerabilidade social.  Trata-se do único 
distrito da Prefeitura Regional de Pinheiros a apresentar população em 

situação de vulnerabilidade social, no entanto, esta média ainda é bas-
tante inferior à do Município de São Paulo, cerca de 17%. 
O Índice de Desenvolvimento Humano (IDH) da Prefeitura Regional de 
Pinheiros é o maior constatado em Município de São Paulo, superior a 
0,9, enquanto a média municipal é de 0,8. No quesito renda é equiva-
lente a 1 (maior possível); Nos quesitos longevidade é maior que 0,9 e 
em educação é superior a 0,8. O índice é apresentado pelo IPEA/PNDU/
Fundação João Pinheiro. 

O percentual de participação das faixas etárias de até 14 anos em dis-
trito de Itaim Bibi equivale a 11,6%, enquanto a Prefeitura Regional de 
Pinheiros apresenta uma média de 11,3% e o Município de São Paulo um 
índice de 20,8%.

No que diz respeito à participação das faixas etárias de 60 ou mais anos, 
o distrito de Itaim Bibi apresenta uma média de 20%, a Prefeitura Re-
gional de Pinheiros 21,1% e o Município de São Paulo 11,9%. É possível 
constatar que a população de distrito de Itaim Bibi é mais velha que a 
média municipal, e bastante semelhante à média de composição etária 
apresentada em restante de território de Prefeitura Regional de Pinhei-
ros (CENSO 2010). 

Vale mencionar, o único setor censitário de todo território de Prefeitura 
Regional de Pinheiros com alto índice de população com até 14 anos 
corresponde ao assentamento precário em Rua Coliseu, distrito de Itaim 
Bibi. 

LEITURA 
URBANÍSTICA DE 
DISTRITO DE ITAIM BIBI



Material de apoio para Revisão Participativa dos Planos Regionais das Subprefeituras

22

Indicadores sociais e demográficos
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Mapa de densidade demográfica, vulnerabilidade so-
cial e população de Prefeitura Regional de Pinheiros.
Extraído de DATASub Subprefeitura Pinheiros, 2016.
Elaboração: DEURB/SMDU/PMSMP.
Fonte: Site Gestão Urbana.
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  Subprefeitura Pinheiros

2 |  Porcentagem de maior incidência de crianças e idosos no território 

Base Cartográfica PMSP: Mapa Digital da Cidade, 2004.
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Mapa de porcentagem de maior incidência de 
crianças e idosos no território de Prefeitura Regional 
de Pinheiros.
Extraído de DATASub Subprefeitura Pinheiros, 2016.
Elaboração: DEURB/SMDU/PMSMP.
Fonte: Site Gestão Urbana.
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A Prefeitura Regional de Pinheiros assume grande importância na discus-
são referente ao desenvolvimento econômico paulistano.  

No que diz respeito à relação entre empregos formais e habitantes de 
Prefeitura Regional de Pinheiros, é constatada uma média de 2,25 em-
pregos/habitante. O distrito de Itaim Bibi apresenta uma média de 3,55 
empregos/habitante. É possível constatar que se trata de região com 
considerável população flutuante, podendo ter sua população triplicada 
ao longo de uma jornada de trabalho. Estes dados são apresentados 
pelo IBGE e Ministério do Trabalho e Emprego, referem-se ao ano de 
2010.

Em distrito de Itaim Bibi no ano de 2012, cerca de 46% dos empregos 
formais se enquadram em faixa salarial de 1,01 a 3 salários mínimos; 32% 
dos empregos formais se enquadram em faixa salarial 3,01 a 10 salários 
mínimos; 19,5% dos empregos formais se enquadram em faixa salarial 
de mais de 10 salários mínimos (Ministério do Trabalho e Emprego). 

No que tange a distribuição dos empregos formais de distrito de Itaim 
Bibi por setor de atividade no ano de 2012, é possível verificar que 
cerca de 67% dos empregos referem-se ao ramo de serviços, enquanto 
comércio, construção civil e indústria juntos totalizam cerca de 29% dos 
empregos formais deste distrito (Ministério do Trabalho e Emprego).  

É interessante notar que o distrito de Itaim Bibi apresenta em 2013 um 
total de 556 matrículas em escolas técnicas; o distrito de Jardim Paulista 
um total de 1.122; distrito de Pinheiros um total de 2.800 matrículas. 
Deste total de matrículas em escolas técnicas, a maioria refere-se às áre-
as da Produção Cultural e Design, Ambiente e Saúde e Gestão e Negó-
cios (Ministério da Educação). 

DESENVOLVIMENTO
ECONÔMICO
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Desenvolvimento econômico

1 |  Emprego por habitante e escolas técnicas
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Mapa de emprego por habitante e escola técnica de 
Prefeitura Regional de Pinheiros.
Extraído de DATASub Subprefeitura Pinheiros, 2016.
Elaboração: DEURB/SMDU/PMSMP.
Fonte: Site Gestão Urbana.
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2 |  Predominância de usos não residenciais 

Base Cartográfica PMSP: Mapa Digital da
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Mapa de predominância de usos não-residencias de 
Prefeitura Regional de Pinheiros.
Extraído de DATASub Subprefeitura Pinheiros, 2016.
Elaboração: DEURB/SMDU/PMSMP.
Fonte: Site Gestão Urbana.
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No que diz respeito à capacidade de atendimento de rede socioassisten-
cial em relação à demanda do Cadastro Único – Crianças e Adolescentes 
em 2014, foi constatado 100% de cobertura em distritos de Alto de 
Pinheiros, Jardim Paulista. O distrito de Itaim Bibi apresenta uma cober-
tura de 87%, índice bastante superior à média municipal, inferior a 20%. 

A capacidade de atendimento de rede socioassistencial em relação à 
demanda do Cadastro Único – Idosos no ano de 2014 foi de 100% em 
todos os distrito de Prefeitura Regional de Pinheiros (Secretaria Munici-
pal de Assistência e Desenvolvimento Social).

Referente à saúde, o distrito de Itaim Bibi não apresenta leitos SUS. O 
coeficiente de cobertura na atenção básica em saúde (Unidade Básica 
Saúde/20.000 habitantes) é de 0,6 no ano de 2013 em distrito de Itaim 
Bibi. O coeficiente de Prefeitura Regional de Pinheiros é de 0,6 e o coefi-
ciente municipal de 0,8 (Secretaria Municipal de Saúde). 

A demanda de creche em região Oeste segundo o Decreto Municipal 
Nº47.155 de 2006 equivale a 4.735 vagas. Segundo a Secretaria Muni-
cipal de Educação, no ano de 2014 a Prefeitura Regional de Pinheiros 
apresentava 446 vagas em creches; o distrito de Itaim Bibi 270 vagas. 

Segundo dados apresentados pela Secretaria Municipal da Cultura e 
CENSO 2010, toda a população do distrito de Itaim Bibi possui acesso 
próximo a equipamento público de cultura. A média municipal gira em 
torno de 60%. 

No que diz respeito aos equipamentos públicos de esporte e lazer, se-
gundo dados apresentados pela Secretaria Municipal do Esporte e Lazer 
e CENSO 2010, apenas 17,5% da população de distrito de Itaim Bibi não 
possui acesso próximo a estes tipos de equipamentos. A média munici-
pal é de 20%. 

Importante ser frisado, os coeficientes apresentados referentes ao 
acesso a serviços urbanos em distrito de Itaim Bibi devem também ser 
compreendidos a partir das dimensões socioeconômicas e dinâmicas 
urbanas de região. 

ACESSO A 
SERVIÇOS
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Acesso a serviços

1 |  Equipamentos públicos e suas demandas 
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Mapa de acesso a serviços de Prefeitura Regional de 
Pinheiros.
Extraído de DATASub Subprefeitura Pinheiros, 2016.
Elaboração: DEURB/SMDU/PMSMP.
Fonte: Site Gestão Urbana.
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  Subprefeitura Pinheiros

2 |  Acesso a parques, equipamentos de esporte e cultura
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Mapa de acesso a parques, equipamentos de esporte 
e cultura de Prefeitura Regional de Pinheiros.
Extraído de DATASub Subprefeitura Pinheiros, 2016.
Elaboração: DEURB/SMDU/PMSMP.
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Segundo a Secretaria Municipal de Assistência e Desenvolvimento Social 
de São Paulo, no ano de 2009 foi verificada a existência de 25 pessoas 
em situação de rua em distrito de Itaim Bibi.  

No que tange a precariedade habitacional, 0,7% dos domicílios de distri-
to de Itaim Bibi encontravam-se em favelas no ano de 2010. Em 2000 o 
coeficiente era de 0,1%. No entanto, nenhum deles encontra-se em área 
de risco muito alto (Secretaria Municipal de Habitação; Secretaria da 
Coordenação das Subprefeituras). 

O índice de espaço residencial de distrito de Itaim Bibi (área construída/
habitante) é de 81,2m2/habitante em 2010, enquanto o índice apresen-
tado pela Prefeitura Regional de Pinheiros equivale a 89,2m2/habitante 
e o índice municipal 25,5m2/habitante (Secretaria Municipal de Finanças 
e Desenvolvimento Econômico).

Segundo a Secretaria Municipal de Finanças e Desenvolvimento Econô-
mico, cerca de 48% da área construída de Prefeitura Regional de Pinhei-
ros corresponde ao uso residencial vertical, enquanto 12% correspon-
dem ao uso residencial horizontal e 39% ao uso não residencial no ano 
de 2014. 

Ainda segundo a Secretaria Municipal de Finanças e Desenvolvimento 
Econômico, cerca de 7% dos terrenos de distrito de Itaim Bibi encon-
tram-se vagos no ano de 2014. Segundo o CENSO 2010, cerca de 9,7% 
dos domicílios de Itaim Bibi encontram-se vagos. 

MORADIA
E USO DO SOLO
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Moradia e uso do solo

1 |  ZEIS, áreas de risco e assentamentos precários 

Base Cartográfica PMSP: Mapa Digital da Cidade, 2004.
Projeção UTM/23S. DATUM Horizontal SAD69.
Elaboração: Prefeitura Municipal de São Paulo.
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano.

2v-IP-FO-PI-JA-PJ-20160406.indd   34 06/04/2016   18:27:10

Mapa de moradia e uso do solo de Prefeitura Regio-
nal de Pinheiros.
Extraído de DATASub Subprefeitura Pinheiros, 2016.
Elaboração: DEURB/SMDU/PMSMP.
Fonte: Site Gestão Urbana.
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 Subprefeitura Pinheiros 

2 |  Planta genérica de valores e uso do solo vertical e horizontal 

Base Cartográfica PMSP: Mapa Digital da Cidade, 2004.
Projeção UTM/23S. DATUM Horizontal SAD69.
Elaboração: Prefeitura Municipal de São Paulo.
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano.
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Planta genérica de valores e uso do solo vertical e 
horizontal de Prefeitura Regional de Pinheiros.
Extraído de DATASub Subprefeitura Pinheiros, 2016.
Elaboração: DEURB/SMDU/PMSMP.
Fonte: Site Gestão Urbana.
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 Subprefeitura Pinheiros 

2 |  Planta genérica de valores e uso do solo vertical e horizontal 

Base Cartográfica PMSP: Mapa Digital da Cidade, 2004.
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 Subprefeitura Pinheiros 

2 |  Planta genérica de valores e uso do solo vertical e horizontal 

Base Cartográfica PMSP: Mapa Digital da Cidade, 2004.
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Segundo o CENSO 2010, 0,2% dos domicílios de distrito de Itaim Bibi 
não estão conectados à rede de esgoto e 0,1% não estão conectados à 
rede de água. Os índices municipais são 8% e 0,9%, respectivamente.

Segundo a pesquisa Origem Destino realizada pelo Metrô no ano de 
2007, cerca de 7,8% dos trabalhadores residentes em distrito de Itaim 
Bibi gastam mais de uma hora no deslocamento casa –trabalho. A per-
centagem municipal é de 21,8%. 

Das viagens diárias realizadas pelos residentes de distrito de Itaim Bibi, 
cerca de 15% são através de transporte coletivo; 60% transporte indivi-
dual; 22% a pé; 1% bicicleta (Pesquisa OD Metrô 2007). 

No que diz respeito à ocorrência de alagamentos e pontos de inunda-
ção, o distrito de Itaim Bibi apresentou 36 pontos no verão 2013/2014. 
Neste sentido, o distrito de Itaim Bibi é o mais problemático dentre os 
distrito de Prefeitura Regional de Pinheiros (CET; DETRAN; SSP).  

Adiante imagens de principais eixos viários de distrito de Itaim Bibi. As 
imagens também ilustram características referentes ao uso e ocupação 
do solo em distrito de Itaim Bibi.

INFRAESTRUTURA
URBANA E MOBILIDADE
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Mapa de tempo de deslocamento e sistema de trans-
porte (existente e previsto) de Prefeitura Regional de 
Pinheiros.
Extraído de DATASub Subprefeitura Pinheiros, 2016.
Elaboração: DEURB/SMDU/PMSMP.
Fonte: Site Gestão Urbana.
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  Subprefeitura Pinheiros

2 |  Viagens não motorizadas e rede cicloviária
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Mapa de viagens não-motorizadas e rede cicloviária 
de Prefeitura Regional de Pinheiros.
Extraído de DATASub Subprefeitura Pinheiros, 2016.
Elaboração: DEURB/SMDU/PMSMP.
Fonte: Site Gestão Urbana.
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Distrito de Itaim Bibi: Principais Eixos Viários.
Avenida Cidade Jardim, proximidades Marginal 
Pinheiros.
Fonte: Google. 

Distrito de Itaim Bibi: Principais Eixos Viários.
Avenida Faria Lima, proximidades Rua Tabapuã.
Fonte: Google. 

Distrito de Itaim Bibi: Principais Eixos Viários.
Avenida Santo Amaro, proximidades Avenida Doutor 
Hélio Pellegrino.
Fonte: Google. 

AVENIDA 
BRIGADEIRO
FARIA LIMA

AVENIDA SANTO AMARO: 
INCORPORADA AO PROGRAMA DE

INTERVENÇÕES OUCFL
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Distrito de Itaim Bibi: Principais Eixos Viários.
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 
proximidades Marginal Pinheiros
Fonte: Google. 

Distrito de Itaim Bibi: Principais Eixos Viários.
Túnel Presidente Jânio Quadros.
Fonte: Google. 

Distrito de Itaim Bibi: Principais Eixos Viários.
Avenida dos Bandeiras, proximidades Marginal 
Pinheiros.
Fonte: Google. 

PADRÃO DE OCUPAÇÃO 
EM PERÍMETRO DE 

OPERAÇÃO URBANA

AVENIDA 
PRESIDENTES 

JUSCELINO KUBITSCHEK

4141



Fotos de região de Vila Olímpia e Itaim Bibi.
Acervo RADDAR, 2017.

OCUPAÇÃO E 
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ASSOBRADAS E MARCADAMENTE
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Proposta abarca região de Vila Olímpia caracterizada por baixa densida-
de construtiva, marcadamente de uso misto. Trata-se de região maiori-
tariamente composta por edificações assobradadas de uso comercial e 
residencial.  

A região apresenta padrão construtivo bastante contrastante aos 
padrões estabelecidos pela Operação Urbana Faria Lima, pouco con-
tribuindo para a qualidade de paisagem urbana e racionalização da 
infraestrutura urbana existente. Além disso, também é possível verificar 
a subutilização de alguns lotes na região.

De modo geral, nota-se grande vitalidade da atividade comercial local. 
Durante a elaboração de projeto de intervenção urbana, este aspecto 
deve ser levado em consideração: Devem ser adotados instrumentos e 
estratégias de desenho urbano que contribuam para a manutenção e 
desenvolvimento de atividades econômicas locais. 

Fotos de região de Vila Olímpia e Itaim Bibi.
Acervo RADDAR, 2017.
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Fotos de região de Vila Olímpia e Itaim Bibi.
Acervo RADDAR, 2017.

PAISAGEM 
URBANA 
A discrepância entre regulação urbanística de perímetro de Operação 
Urbana Faria Lima e região de Vila Olímpia contribui para o acirramento 
de constrastes em paisagem urbana. A legislação urbanística se manifes-
ta claramente em composição física e espacial de território. 

Neste sentido, com vistas à equiparação de paisagem entre Vila Olímpia 
e entorno próximo, esta manifestação de interesse privado defende a 
revisão de padrões de uso e ocupação do solo de perímetro de PIU.  
 
A equiparação de regulações urbanísticas também pode contribuir para 
melhor racionalização de infraestrutura urbana de região, especialmente 
devido ao adensamento construtivo e populacional local. 

ALTA VERTICALIZAÇÃO
DE  PERÍMETRO DE 
OPERAÇÃO URBANA 

EDIFICAÇÕES
ASSOBRADADAS, 

LOTEAMENTO ORIGINAL 

PAISAGEM URBANA 
E REGULAÇÃO URBANÍSTICAS

CONSTRASTANTES



Fotos de região de Vila Olímpia e Itaim Bibi.
Acervo RADDAR, 2017.

5151

ALTA VERTICALIZAÇÃO
DE  PERÍMETRO DE 
OPERAÇÃO URBANA 

EDIFICAÇÕES
ASSOBRADADAS, 

LOTEAMENTO ORIGINAL 

SOBRADO DE USO MISTO, 
PADRÃO OCUPAÇÃO DE
LOTEAMENTO ORIGINAL

ALTA VERTICALIZAÇÃO
POSSIBILITADA POR 
REGULAÇÃO OUCFL



Fotos de região de Vila Olímpia e Itaim Bibi.
Acervo RADDAR, 2017.

DESLOCAMENTO
ATIVO

INEXISTÊNCIA DE
INFRAESTRUTURA URBANA 

VOLTADA DESLOCAMENTO ATIVO

NECESSIDADE DE AMPLIAÇÃO
DE REDE CICLOVIÁRIA, 

SEGUNDO PLANMOB 2015



Por localizar-se em várzea do rio Pinheiros, a região de Vila Olímpia e 
Itaim Bibi é bastante plana e agradável à mobilidade ativa.  
Essa característica pode ser potencializada através do desenho urbano, 
trazendo benefícios para a atividade comercial local e contribuindo para    
hábitos saudáveis por parte da população. 

Apesar de sua aptidão ao deslocamento a pé ou por bicicleta,  
as características urbanas locais acabam por impor desafios, especial-
mente aos cadeirantes e idosos:  
Calçadas estreitas suficientes apenas aos postes e espaço público  
marcadamente ocupado pelo automóvel privado inibem a apropriação 
dos espaços livres por parte dos pedestres. 

Assim sendo, são interessantes iniciativas de desenho urbano que contri-
buam para a dissolução destes conflitos. 
 
A partir de diagnósticos e levantamentos de calçadas, ciclovias e  
espaços de permanência, por exemplo, é possível a formulação de estra-
tégias que contribuam para a criação de espaços de permanência e para 
o deslocamento ativo em perímetro de intervenção urbana. 

Fotos de região de Vila Olímpia e Itaim Bibi.
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A região de Vila Olímpia, apesar de muito próxima a importantes parques 
municipais, tais como o Parque Ibirapuera e Parque do Povo, não apresen-
ta em si grande atrativo ao ócio. 

Neste sentido, estratégias de qualificação do espaço público são muito 
bem-vindas.  
 
É interessante que o projeto de intervenção urbana leve em consideração 
a implementação de instrumentos urbanísticos que promovam a prática da 
fachada ativa, fruição pública, aumento de largura de calçadas, desincenti-
vo a grandes barreiras visuais, entre outros. 

É importante que a iniciativa local encontre respaldo em projetos urbanos 
para a implementação de iniciativas individuais, entendendo que a qualifi-
cação do espaço público pode ser construída a partir de múltiplos agentes 
organizados entre si. 

Ao lado, fotografia de parklet implementado por iniciativa privada, respon-
sável não somente por subsidiar a utilização do espaço público, mas tam-
bém por enfrentar os limites conferidos por um passeio público estreito. 

Fotos de região de Vila Olímpia e Itaim Bibi.
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Há um assentamento precário na Rua Coliseu. 
Este assentamento precário foi demarcado como 
ZEIS 3 pelo Plano Diretor Estratégico (Lei Municipal 
Nº 16.050/2014). 

O assentamento da Rua Coliseu já é alvo de projeto 
desenvolvido no âmbito da Operação Urbana Consorciada Faria Lima.

Neste sentido, o Projeto de Intervenção Urbana proposto deve poten-
cializar os investimentos previstos para o local, problematizando as desi-
gualdades e precariedades a partir da perspectiva do desenho urbano.  

É fundamental que o projeto de intervenção urbana 
proposto esteja de acordo com o plano de ação de 
Operação Urbana Consorciada Faria Lima. 

Vale lembrar, a consulta à população local é importante ao desenvolvi-
mento de um projeto de intervenção urbana adequado. 

Fotos de região de Vila Olímpia e Itaim Bibi.
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