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EVOLUCAO HISTORICA
DE ITAIM BIBI E
VILA OLIMPIA

Segundo Tinoco (2003), no inicio do século XX o Itaim Bibi e a Ainda segundo Lopes, Toledo (1988) e Tinoco (2003), a regido
Vila Olimpia ndo participavam do jogo de interesses da cidade comecou a receber os primeiros edificios apenas na década de
de Séo Paulo. Localizada em area de varzea do Rio Pinheiros, a 1950. A grande verticalizacao da regiao se daria na década de
regidao nao possuia qualquer valor econémico. 1970.

Em 1898 a dindmica local estruturava-se em torno do uso rural, Através de andlises de mapas produzidos nos anos de 1930 e
se tratava de regiao de chacaras préximas a Estrada de Santo 1954, é possivel verificar evolucdo de processo de ocupagao e
Amaro e corrego Uberabinha. Até os anos 1930, a ocupacao urbanizacédo de territério de distrito de Itaim Bibi.

restringia-se basicamente ao quadrildtero formado pela Avenida
Nove de Julho, Avenida Juscelino Kubitschek, Avenida Sao Ga-
briel e Rio Pinheiros. A Vila Olimpia seria ocupada apenas anos

mais tarde (LOPES, TOLEDO, 1988; TINOCO, 2003).

Regido do Itaim Bibi e Vila Olimpia em 1961,
: vista do 12° andar de um de seus primeiros edificios.
i Foto: Vera Hidas. Extraido de: TINOCO, 2003.
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Regido de Itaim de Bibi e Vila Olimpia no ano de 1930.
Mapeamento SARA BRASIL.
Fonte: Portal Geosampa de Prefeitura do Municipio de Sao Paulo.
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Regido de Itaim de Bibi e Vila Olimpia no ano de 1954. © P0. IBIRAPUERA

Mapeamento VASC CRUZEIRQ. G AV. B. FARIA LIMA
Fonte: Portal Geosampa de Prefeitura do Municipio de Sao Paulo.




Referente a isso, é importante que entendamos a evolugdo de regido de
Itaim Bibi e Vila Olimpia também a partir da escala da cidade de Sao
Paulo. J& no inicio do século XX, o nlcleo da atual cidade de Sdo Paulo
se encontrava relativamente bastante estruturado.

A partir dai, a expansdo da mancha urbana paulistana se deu em movi-
mento centripeto, pouco a pouco associando-se ao entorno préximo e
incrementando novas funcées (MEYER, GROSTEIN, BIDERMAN, 2004).

A mencionada expansao centripeta de mancha urbana de Municipio de
Sao Paulo esté principalmente relacionada as particularidades impostas
pela topografia do planalto paulista e por um conjunto de cinco gran-
des artérias viarias, cabendo aqui destacar as estradas para Porto Feliz,
Itu e Sorocaba. A expans3o centripeta urbana paulistana conformou-se
principalmente em torno da criacdo de novos loteamentos residenciais,
essencialmente alimentados pelos bondes elétricos, relevante sistema
de transporte na época (MEYER, GROSTEIN, BIDERMAN, 2004).

Com o desenvolvimento econdmico da cidade de Sdo Paulo, é cons-
tatado importante incremento populacional e, como consequéncia, o
processo de expansdo urbana apresenta vertiginoso crescimento.

“Ja era evidente que tanto no seu trecho urbano quanto no trecho
suburbano a dispersdo da ocupagdo urbana e a baixa densidade
eram entéo dados essenciais da metrépole, que passou a sofrer as
consequéncias de ter-se tornado o maior centro industrial brasilei-
ro” (MEYER, GROSTEIN, BIDERMAN, 2004, p.35).

De modo geral, sobretudo na década de 1950, héa a constituicdo do
territério periférico paulistano, no qual a segregacao desempenhou
papel fundamental, ganhando intensidade na década de 1960 (MEYER,
GROSTEIN, BIDERMAN, 2004). Neste sentido, importantes estudos
discutirdo o padréo periférico de crescimento (BOLAFFI, 1979) e/ou o
padrao periférico de urbanizacdo (BONDUKI, 1983).

Relacionado ao processo de expansio urbana e distribuicdo espacial
das classes sociais no Municipio de Sao Paulo, é constatada grande
concentracdo de camadas de mais alta renda no quadrante sudoeste da
cidade (VILLACA, 2011).

Dada a complexidade com a qual lida, este documento nao pretende es-
gotar o tema, mas sim introduzi-lo como elemento de compreenséo dos
diversos aspectos socioeconémicos que acabaram por configurar o terri-
tério de distrito de Itaim Bibi, tal como o conhecemos hoje. Assim sendo,
cabe apenas destacar como caracteristicas importantes do processo de
desenvolvimento do quadrante sudoeste da cidade de S3o Paulo:

“O estudo da segregacdo das camadas de mais alta renda, ou dos
mais ricos (e por oposicdo, a das classes de mais baixa renda), en-

carado do ponto de vista de uma regido geral da cidade, permite

as seguintes articulagées:

* Com os aspectos politicos: por meio da legislagdo urbanistica, da
atuacdo do Estado, especialmente sobre o sistema de transportes
(produtor (...) de “localizagbes”) ou da localizagdo dos aparelhos
do Estado. O Quadrante Sudoeste, enfatizado antes, é privilegiado
tanto por esse sistema como por essas localizagbes.

* Com os aspectos econémicos: especialmente por meio do merca-
do da terra, formagdo dos pregos da terra e pela atividade imobi-
lidria. Essas sdo muito mais dindmicas no Quadrante Sudoeste e a
terra ali tem prego mais alto (outras coisas sendo iguais)” (VILLACA,
2011, p.42).

Em suma, os aspectos econdmicos apresentados por Villaga, relacionados
especialmente ao valor da terra urbana e a atividade imobiliaria, acaba-
rdo por nortear importantes aspectos relacionados a configuragao recen-
te de regido de Itaim Bibi e Vila Olimpia: Na década de 1990, a regiao

de Itaim Bibi e Vila Olimpia é incorporada a Operacédo Urbana Faria Lima,
fato que acaba por conferir novas dimensdes a discussdo sobre o proces-
so de desenvolvimento e transformacao urbana deste territério.



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

Regido de Itaim de Bibi no ano de 1958.
Fonte: geoportal.com.br/memoriapaulista/
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A OPERACAO URBANA
E A VILA OLIMPIA

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

Referente a isso, a cobranca do direito adicional de construcéo foi
aplicada no Municipio de Sdo Paulo apenas na década de 1980,
através do instrumento Operacdo Interligada (MONTANDON, 2009.
In: NOBRE, 2015). Este instrumento foi suspenso no ano de 1998 e
proibido em 2000 (MONTANDON, 2009).

“Instituido na Lei n® 10.209/1986, esse instrumento permitia
que os proprietérios de terrenos ocupados por favelas ou nu-
cleos habitacionais subnormais pudessem requerer a Prefeitu-
ra a revisdo dos indices e caracteristicas de uso e ocupagdo do
solo do terreno ocupado, desde que se obrigassem a cons-
truir ou a doar habitagées de interesse social para a popula-
cdo favelada, dai o nome “interligada”. (SAO PAULO, 1986.
apud NOBRE, 2015).

Também na década de 1980, a partir de estudos desenvolvidos pela
Secretaria Municipal de Planejamento de Sdo Paulo (SEMPLA), é
elaborado o instrumento urbanistico Operagdes Urbanas.

Segundo os estudos desenvolvidos, as operagdes urbanas seriam
“conjuntos integrados de intervencgoes urbanas desenvolvidas em
areas determinadas da cidade, sob a coordenagao do Poder Publi-

co, visando a obtencado de resultados relevantes para os objetivos
do Plano Diretor” (SAO PAULO, 1985 apud MONTANDON, 2009,
p. 15).

No entanto, o instrumento viria a se consolidar somente através
da implementacdo da Operacdo 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 expansdo de potencial construtivo de seus
terrenos.

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

Desde entdo, era prevista a destinacdo de recursos a provisao
habitacional, mas em outras regides da cidade. O programa de
investimentos apresentado a época previu também a implementa-
cdo de desapropriacao, provisdo de habitacdes de interesse social
e aquisicdo de terrenos para a implementacao de equipamentos de
interesse social MONTANDON, 2009; SAO PAULO URBANISMO,
2016).

Na década de 2000, com a aprovacdo do Estatuto da Cidade

(Lei Federal 10.257/2001) e de Plano Diretor Estratégico do Munici-
pio de Séo Paulo (Lei Municipal 13.430/2002), passa a ser permitida
a captacao financeira da outorga onerosa do direito de construir
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Mapa da Operagdo Fara ima,
Lei Municipal de 11.732/1995.
Extraido de: MONTANDON, 2009.
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Perimetro da Operacao Faria Lima sobre foto satélite,
Lei Municipal de 11.732/1995.
Extraido de: MONTANDON, 2009.
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(OODC) através do Certificado de Potencial Adicional de Constru-
¢do (CEPAC) (NOBRE, 2015). A Operacao Urbana Faria Lima é revi-
sada em 2004 através de Leis 13.769/2004 e 13.871/2004, visando
sua adequacao as diretrizes apresentadas pelo Estatuto da Cidade
e PDE 2002 (MONTANDON, 2009).

Com a revisao de legislagdo especifica, a Operagdo Urbana Con-
sorciada Faria Lima adota enquanto principais objetivos a melhoria
de acessibilidade viaria e de pedestres, a reorganizacao de fluxos,
priorizagdo de transporte coletivo, criacdo e qualificagdo de espagos
publicos e promocéo do acesso a moradia em perimetro de inter-
vengao e entorno imediato(SAO PAULO URBANISMO, 2016).

Em relacdo a isso, as Operacdes Urbanas Consorciadas sao classi-
ficadas enquanto instrumento de politica urbana gerido de forma
consorciada entre o Poder Plblico e a Sociedade Civil organizada,
por meio de grupo de gestdo, sendo o grupo de gestéo responsa-
vel pela definicdo do programa de intervencdes e pela definicdo de
aplicacado de recursos (SAO PAULO URBANISMO, 2016).

“Os recursos arrecadados com as propostas de participa-

¢do na Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima, incluindo
outorga (Lei 11.732/1995) e CEPAC (Lei 13.769/2004), foram
investidos em intervengées como a construgdo dos tuneis jor-
nalista Fernando Vieira de Mello e Max Feffer, a reconversdo
urbana do Largo da Batata, a construgdo do Terminal Capri, a
implanta¢do da Ciclovia que liga o CEAGESP ao Ibirapuera e
a producdo de habitagdes de interesse social, com destaque
para o conjunto do Real Parque, com mais de 1.200 unidades
habitacionais entregues.

A requalificagdo da Avenida Santo Amaro foi incorporada ao
Programa de Intervencées da OUCFL em 2015”. (SAO PAULO
URBANISMO, 2016, p.4)

Segundo Montandon, entre 1995 e 2004 a operagao captou um
total de R$ 821.728.565,57 reais, considerando os leildes e coloca-
¢oes privadas de CEPAC (2004 a 2008) e cobranca de outorga one-
rosa do direito de construir (1995 a 2004). Fica evidente a capacida-
de de arrecadacao de recursos deste instrumento urbanistico.

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

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

Assim sendo, no que diz respeito a regido de Vila Olimpia, em
funcao da Operagédo Urbana Faria Lima e investimentos publicos
e privados correlatos, é possivel constatar grande transformacao
urbana ao longo das dltimas décadas.

Em detrimento de outras regides de Sao Paulo, o territério de Ope-
racdo Urbana Faria Lima foi alvo constante de a¢des do poder pu-

blico municipal. Todavia, grande parte dos recursos destinaram-se
a transformacéo de sistema viario, desvinculados de obras e qua-
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Lima, Lei MunicipAal N° 13.871/2004.
Extraido de: MONTANDON, 2009.
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lificacdo relacionados ao sistema de transporta publico, espacos
publicos e promocio do acesso a moradia (MONTANDON, 2009).

“Ja existe uma grande reflexdo tedrica sobre a utilizacdo
desse instrumento em S&o Paulo. As criticas vdo desde os
efeitos excludentes da valorizagdo imobiliaria, “expulsando”
as populagées de menor renda, aumentando a segregagdo
sécio-espacial (FIX, 2001; MARICATO e FERREIRA, 2002),
passando pelo privilégio de questbes imobilidrias de interes-
se privado em detrimento do interesse publico (CASTRO,
2008), a questao da regressividade do instrumento, em funcéo
da pouca eficacia na recuperagédo da mais-valia gerada em
comparagédo aos investimentos realizados (MONTANDON,
2009), chegando a falta de um projeto urbano estrutura-
dor e énfase nas grandes obras vidrias em detrimento de
investimentos com maior retorno social (VILARINO, 2006;
NOBRE, 2009)” (NOBRE, 2015) (grifo nosso)

Em suma, Nobre, Montandon e outros identificarao as externalida-
des urbanas negativas relativas ao processo de implementacao da
Operacéo Urbana Faria Lima. O distrito de Itaim Bibi é parte desta
discussao.

“A experiéncia da Operacdo Urbana Faria Lima pode ser
tomada como referéncia de construcdo de um ‘modelo’ de
operagdo urbana voltado a negociagédo financeira da criagdo
de solo que perdurard em Sao Paulo nas édreas de interesse do
mercado imobiliario, se distanciando dos propdsitos iniciais
de promogéo de transformagdes urbanisticas estruturais”
(MONTANDON, 2009, p.43-46)

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

“[...] INTERESSE PRIVADO

\_2 EM DETRIMENTO DO

INTERESSE PUBLICO [...]"

“[...] FALTA DE UM
PROJETO URBANO
ESTRUTURADOR [...]"
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Perimetro de Operacao Urbana Faria Lima.

Elaboracao: Prefeitura do Municipio de Sao Paulo.
Disponivel 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
OPERACAO URBANA FARIA LIMA

Em Dezembro de 2016, a Diretoria de Gestao das Operagoes
Urbanas da Sao Paulo Urbanismo publicou um caderno digital sobre
a Operacgao Urbana Consorciada Faria Lima (OUCFL). Esse material
apresenta um panorama sobre as condicoes atuais da OUCFL,
fundamento principal para a avaliagdo aqui apresentada.

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

LEI MUNICIPAL 11.732/1995:
OPERACAO URBANA FARIA LIMA;

LEI MUNICIPAL 13.769/2004:

OPERACAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA;
O segundo marco legal substitui o primeiro, incorporando as
definicbes apresentadas por Lei Federal 10.257/2001.

Para andlises detalhadas da OUCFL, é importante que se
considerem as seguintes legislacdes complementares:

LEI MUNICIPAL 15.519/2011:
ALTERACAO DO PROGRAMA DE INVESTIMENTOS DA OUCFL;
DESVINCULACAO DE CEPAC;

LEI MUNICIPAL 16.242/2015:

ALTERACAO DO PROGRAMA DE INVESTIMENTOS DA OUCFL
(INCORPORADO PROGRAMA DE QUALIFICACAO DE

AV. SANTO AMARO);

DECRETO MUNICIPAL 56.301/2015:
ALTERACAO DE PERCENTUAL MINIMO
PARA HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL - 25%;

DECRETO MUNICIPAL 56.635/2015:
NOVOS CRITERIOS DE REMUNERACAO
DE SP URBANISMO E SP OBRAS;



Aprovagdo da
Operagdo Urbana
Consorciada Faria Lima
Lei 13.769/04

Aprovagao da Lei
de

Regulamentagdo da Lei Nova Regulamentagso Parcelamento,

- Uso e Ocupagdo
104 — E da Lei 13.769/04 —
. 13.768/04 - OUCFL S 69/ do Solo (LPUOS)
Aprovacio do Decreto 45.231/04 » Lei 16.402/16
N o Estatuto da Cidade (revogado) Decreto 53.094/12
provagao da Lei Federal ~ Revogagdo da
- Operagdo Urbana . gac
Operagédo Urbana =
Faria Lima 10.257/01 Consorciada Rio Verde-Jacu Aprovago do Plano Operagao
[P, Lei 13.872/04 Diretor Estratégico — Urbana
ei g
Instituicdo do A Lei do Desfavelamento Aprovagdo da Aprovacio da (revogada) PD_E Consorciada Rio
Plano Diretor de i 3 Operagdo Urbana do - N . Lei 16.050/14 Verde-Jacu
define as Operages perag Aprovagio da Operagio Aprovagio da Lei de f
Desenvolvimento Interligadas Anhangabau - Urban. Parcelamento, Uso e Lei 16.492/16
Integrado — PDDI i Lei 11.090/91 Operagéo Urbana ana pauied
N Lei 10.209/86 A Consorciada Ocupagéo do Solo
Lei 7.688/71 Agua Branca C
. Lei 11.794/95 Agua Espraiada (LPUOS) 1 9
1986 1991 Lei 13.260/01 Lei 13.885/04
‘ ‘ ‘ O Plano Diretor | ‘
Aprovagio do Plano Aprovaggo da Lei Estratégico aprovado Alteragdo do )
Primeira Lei de 1988 Diretor da Cidade, que Drgé'nilca' do 1997 . pela Lei 13.430 trouxe programa de e :”?mg” ° do pmg::ma
Parcelamento, Uso e instituiu a Comisséo Municipio, que Aprova(iao da significativas investimentos da N - e investimentos da
Ocupagio do Solo - Normativa de Legislagio prevé, no Art. 152, Operagéo transformagdes no que OUCAE Op reDr\:C;;Urabana ?UEZLHZ e
LPUOS do municipio Urbanistica (CNLU) com a Operagdo Urbana diz respeito as Lei 15.416 /11 perasso Uro ¢ /
5 anci Urbana como um Centro 0 Ses Urb: Consorciada Agua
de S&o Paulo competéncia para h d Lei 12.349/97 peragoes Urbanas, Branca Alteragéo do percentual
Lei 7.805/72 “aprovar projetos de !ﬂStrumEﬂfO e el refere ao seu conceito, Alteragdo do programa de Lei 15.893/13 minimo para HIS - 25%
Operaggo Urbana”. intervencdo abrangéncia e a sua investimentos da OUCFL Decreto 56.301/15
P . /
Lei 10.676/88 publica na cidade. operacionalizagdo Desvinculagio de CEPAC
Lei 15.519/11 Novos critérios de

remuneragdo de SP-
Urbanismo e SP-Obras
na OUCFL e OUCAE
Decreto 56.635/15

Marcos Histdricos de Implementacdo da Operagdo Urbana
e Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima.
Elaboragdo: SAO PAULO URBANISMO, 2016.



TRANSFORMACAO DE
ESPACO INTRALOTES
DE VILA OLIMPIA

Os investimentos publicos e privados correlatos a Operacédo Urbana
Consorciada Faria Lima acabaram por reforcar o deslocamento de
grandes empreendimentos imobiliarios a regido da Marginal
Pinheiros, conforme ja discutido anteriormente.

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

Segundo dados apresentados por Montandon (2009), a érea de
maior procura para novos empreendimentos no &mbito da
Operacao Urbana Faria Lima foi a regido da Vila Olimpia, a qual ndo
sofreu grandes transformacdes viarias.

Fundamentado em dados do cadastro municipal TPCL, o autor evi-
dencia que, entre os anos de 1995 e 2000, a regido da Rua Olimpia-
das apresentou incremento de 20% de sua area construida.

Os demais setores da Vila Olimpia apresentam um incremento
construtivo médio de 10%. Sobre isso, “(...) o incremento de area
construida de escritérios foi da ordem de 56%, enquanto a reducéo
de érea construida de residéncias unifamiliares de médio padrao foi
da ordem de 24% para o periodo entre 1995 e 2000”
(MONTANDON, 2009, p.40).

Segundo Montandon (2009), a transformacéo relativa ao uso e
ocupacao do solo resultou em edificios de elevado gabarito com
pouca diversidade de uso, acarretando problemas relativos ao tra-
fego e contribuindo para o surgimento de novos estacionamentos.
Além disso, é notdria a presenca de “propriedades residuais”, que,
resistindo a transformac&o urbana, participam de um processo de
desvalorizacdo imobiliaria seletiva.



CONSUMO ESTOQUE
AREA DE CONSTRUCAO ADICIONAL

O limite de estoque de area de construcéo adicional (ACA) ofertado
no ambito da OUCFL (Lei 13.769/2004) é equivalente a 1.310.000
metros quadrados. O setor Olimpiadas e Hélio Pellegrino, regido de
Vila Olimpia, 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 ja foram consumidos e o estoque
disponivel estimado é de 259.524 metros quadrados (Posicao em
30 de Novembro de 2016).

O consumo de estoque de ACA pelo Setor Olimpiadas corresponde
a 14% do estoque de ACA de uso residencial consumido (60.294
metros quadrados) e 26% de uso nao-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
nao-residencial consumido (100.991 metros quadrados) (ver mapas
de pagina 22).

CONSUMO ESTOQUE

POR USO E SETOR OUCFL

Estoque de Area de Construco Adicional (ACA)
Construida por Setor e Tipo.
Elaboragao: SAO PAULO URBANISMO, 2016.

1 Faria Lima
B H.Pellegrino
® Olimpiadas

® Pinheiros
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POTENCIAL DE CONSTRUCAQ
ADQUIRIDO AMBITO DE OUCFL,
EM ENTORNO DE VILA OLIMPIA
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OPERACAO URBANA CONSORCIADA
FARIA LIMA E SEUS
PARAMETROS URBANISTICOS

A partir de mapas apresentados, é possivel verificar que ha
importante absorcao de Area de Construcdo Adicional (ACA)

proporcionada no ambito da Operagdo Urbana Faria Lima. l
Sobre a aquisicdo de ACA por agentes privados, verifica-se interes-

se bastante distribuido por todo o perimetro de Operagdo Urbana. e ™
No entanto, se verificado o mapa de Coeficiente de Aproveitamen- ALTA INCIDENCIA DE

to (CA) utilizado, verifica-se alta incidéncia de empreendimentos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
imobilidrios com alto coeficiente de aproveitamento em entorno

de Vila Olimpia. COM ALTO

Conf d d i< adi do (pagina 65) COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO
onforme demonstrado mais adiante por este estudo (pagina 65), .
a area desassociada de Operacgdo Urbana Faria Lima ainda EM ENTORNO DE VILA OLIMPIA

estrutura-se em torno do padréo horizontal de ocupacio do solo \_ -

urbano. l
A partir disso, verifica-se a desassociacdo de paisagem urbana de
regiao de Vila Olimpia com seu entorno préximo.

DESASSOCIACAO DE PAISAGEM URBANA

DE REGIAO DE VILA OLIMPIA COM SEU
ENTORNO PROXIMO




INTERVEI~\I§6ES URBANAS DE
OPERACAO URBANA FARIA LIMA

Sobre as intervengdes urbanas implementadas no ambito de Opera-
cdo Urbana Consorciada Faria Lima (OUCFL), com base em cader-
no digital publicado sobre a OUCFL e realizado pela Diretoria de
Gestado das Operagdes Urbanas da Sao Paulo Urbanismo, pode-se
elencar:

® Tunel Jornalista Fernando Vieira de Mello, concluido em 2004;
e Tunel Max Feffer, concluido em 2004;

e Ciclovia, concluida;

e Conexdes cicloviaria, em discussao;

Metrd Linha Amarela, Estacdo Faria Lima, concluido;

Terminal Pinheiros, concluido;

Passarela e Ciclopassarela Bernardo Goldfarb, a licitar;

HIS Coliseu (272 Unidades Habitacionais), projeto;

HIS Real Parque (Fase 2), em andamento;

Equipamento Publico Real Parque, desenvolvimento proposta;
HIS Real Parque (1246 unidades habitacionais), concluido;

e HIS Panorama (600 unidades habitacionais), proposta em dis-
Cussao;

e Ciclopassarela HIS Panorama / Real Parque, proposta em dis-
Cussao;

® Reconversdo Urbana de Largo da Batata, fase final;

® Requalificagdo de Avenida Santo Amaro, em andamento;

Adiante quadro resumo de valores referentes a aplicagdo de recur-
sos financeiros de Operagdo Urbana. Logo apds, sistematizagao

e breve avaliacdo sobre as intervencdes realizadas no ambito da
OUCFL.

RECURSOS FINANCEIROS - Quadro-Resumo (valores historicos)

NGO SoNGLH

RECURSOS e sinozoie
INTERVENGAO (INCLUI DESAPROPRIACOES) TOTAL EXECUTADO RECEITAS 2346961372
1501.396.469 1501396469 Outorga Onerosa 465321921
Passagem Faria Lima / Cidade Jardim ¢ 9 de julho - Tunel 206:308.264 206308264 \elldode CEPAC 1249220316
Max Faffor CEPAC colocagdes privadas 140971609
Passagem Faria Lima / Rebougas ¢ Eusébio Matoso - Tunel 213313013 213313413 Outasentradas 18008515
Jomn. . V. de Mello Receita financeira Liquida 73439011
Lima com 95.425.533 95425535 Lo PP
Veloso Desvinculagdo de Receitas 24.466.695
Metro 200000000 200000 a 296659
Largo da Batata 240169235 240169235 1315635
Largo da Batata 2 200927413 200927413
Real Parque Fase 1 219.355.398 210355308
Outros contatos a reclassificar 27675015 27675015 502,454,166
Taxas de Administragao/Remuneraces 98222199 98222199
(PR
INTERVENGOES EM ANDAMENTO.
INTERVENGAO TOTAL EXECUTADO AEXECUTAR PENDENTE OU A
(em andamento) CONTRATAR
1095.409.576 329.965.101 240222.275 525.222.200
Largo da Batata 3 23634680 23634680
Estudos, Planos e Projetos 304430 304430
Eugénio de Medeiros - Obras 8812842 8812842
6246653 6246653
839040 839044
5664466 5664466
742468 742468
1024777 1024777
Goldfarb - Obras
IS 371667819 129761613 24.106.208 217800000
Obras WIS, 328527310 102343010 8384300 217800000
Real Parque 2 110727310 102343010 8383300 -
Coliseu 44000000 - E 44000000
Passarela HIS Panorama e Real Parque 44000000 44000000
Panorama 129800000 129800000
INTERVENGAO TOTAL EXECUTADO AEXECUTAR  PENDENTEOU A
(em andamento) CONTRATAR
Gerenciamento HIS 26424023 18521403 7902620 -
Gerenciamento tecnico 6811861 6140784 671077
Gerenciamento Social 19612161 12380619 7231543
Aluguel Social 16716486 8897200 7819286
Boulevard Juscelino Kubitscheck 124801589 58801589 66000000
Estudos, planos e projetos 2321092 2321002
Obras 114034704 48034704 66000000
Gerenciamento tecnico 8445793 8445793 -

Melhoramento Urbanistico da Av. Santo Amaro 59916755 1168733 58748.022
Estudos, planos e projetos 1217251 1168733 8518
Obras 58699504 - 58699504
Gerenciamento técnico - -

Intetigagto Faria Lima com Funchal-Haroldo Veloso 40700000 40700000
Aargamento Evira Ferraz 24200000 24200000
Drenagem na Vila Olimpia 16500000 16500000

Ciclovia 76827162 33362808 544319 42.900.000
Obras 33927126 33382808 544319 -
Ciclopassarela Bemardo Goldfarb 42900000 - - 42900000

55000000 55000000

Redes, Paisagismo, Mobilidrio Urbano

Desapropriagdes 283697482 94163910 17473572 72.060000
Desapropriagdes (vidrio) 265305348 757775 razssz2 72060000
Desapropriagdes (HIS) 18392135 18392135 - -

Taxas de Administragéo/Remuneractes 59164125 12686449 15715476 30762.200

(SPObras, SPUrbanismo, Outros agentes)

INTERVENGOES NAO CONTRATADAS

ToTAL EXECUTADO AEXECUTAR  PENDENTEOU A CONTRATAR
(emandamento)
283657000

Obras vidrias 265100000

Extensdo da Av. Brig, Faria Lima até Praca Roger Patti

INTERVENGAO (INCLUI
DESAPROPRIAGOES E OBRAS)

Obras
Desapropriades
Alga de ligagao com a Av. dos
Bandeirantes no sentido Aeroporto de
Congonhas
‘Taxas de Administracéo/RemuneracGes
(SPObras, SPUrbanismo, Outros agentes)

"TOTAL DAS INTERVENGOES

TOTAL EXECUTADO

2.880.463.046 1831361571

214500000

AEXECUTAR  PENDENTE OU A CONTRATAR

(em andamento)

240222.275

283.657.000
60500000
154,000000
50600000

18557000

808.879.200

Quadro Resumo Recursos Financeiros
Operacao Urbana Consorciada Faria Lima.
Elaboracdo: SAO PAULO URBANISMO, 2016.
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REFERENTE AS INTERVENCOES CONCLUIDAS:
Cerca de 34% dos recursos financeiros foram destinados a obras e
melhorias de sistema viério; 30% as obras no Largo da Batata;

15% a promocao de habitacdo de interesse social (Real Parque);
13% as obras do Metrd; 9% a outros gastos, dentre eles administra-
tivos.

REFERENTE AS INTERVENCOES EM ANDAMENTO

E NAO CONTRATADAS:
Cerca de 35% dos recursos financeiros foram ou serdo destinados
a obras e melhorias de sistema viario; 27% a habitacdes de interes-
se social (Real Parque 2, Coliseu, Panorama, Aluguel Social, entre
outros gastos); 20% a desapropriacoes; 6% a obras no Largo da
Batata; 6% a ciclovias; 6% a outros gastos.

REFERENTE AO TOTAL DAS |NTERVEN§6ES:
Cerca de 35% dos recursos financeiros foram ou serdo destinados a
obras e melhorias viarias; 21% a habitacdes de interesse social; 18%
a qualificacdo do espaco publico; 9% a mobilidade urbana.

Em suma, com base em anélise de dados publicizados pela

SP Urbanismo, é possivel verificar a predominancia dos gastos
com obras vidrias no ambito da Operacao Urbana Consorciada
Faria Lima.
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PEDROMINIO DE
INVESTIMENTOS
EM OBRAS VIARIAS !

@ SISTEMAVIARIO
MOBILIDADE URBANA
ESPACO PUBLICO
HABITACAO
INTERESSE SOCIAL
DESAPROPRIACOES
0UTROS

Alocacao de Recursos Financeiros de Operacdo Urbana
Consorciada Faria Lima por classe de investimento.
Elaboracao: RADDAR, 2017.

Fonte: SAO PAULO URBANISMO, 2016.



AS EXTERNALIDADES NEGATIVAS
DO DESENVOLVIMENTO URBANO

A partir de discussao sobre a evolugdo urbana de Vila Olimpia,
identificam-se externalidades negativas que ainda hoje trazem
impactos a qualidade urbana e da paisagem local.

Como apresentado, o desenvolvimento urbano de regido de

Vila Olimpia incorpora novas dimensdes com a implementagéo de
Operacao Urbana Faria Lima. Neste sentido, discutir as externalida-
des negativas de desenvolvimento urbano de Vila Olimpia significa,
em grande medida, discutir as externalidades negativas do
instrumento urbanistico operacao urbana.

Para melhor fundamentacao de Projeto de Intervencao Urbana,
destacam-se adiante os principais elementos sobre os quais esta
Manifestacdo de Interesse Privado deve apresentar alguma
proposta.



EXTERNALIDADES NEGATIVAS
DiE DESENYOLYIMENTO URBANOG

DESENVOLVIMENTO URBANO PREDOMINANTEMENTE
ESTRUTURADO EM TORNO DE INVESTIMENTOS EM OBRAS VIARIAS,
DESCONSIDERANDO-SE UMA IDEIA MAIS AMPLA DE QUALIFICACAO URBANA

EM RELACAO AO TERRITORIO DE OPERACAO URBANA FARIA LIMA,
A REGIAO DE VILA OLIMPIA APRESENTA BAIXO POTENCIAL CONSTRUTIVO,
CONTRIBUINDO PARA A MANUTENGCAO DE SUBAPROVEITAMENTO DE
INFRAESTRUTURA URBANA EXISTENTE

DESCOMPASSOS ENTRE REGULACAO URBANISTICA
DE VILA OLIMPIA E SEU ENTORNO PROXIMO CONTRIBUEM PARA O
ACIRRAMENTO DE CONSTRASTES EM PAISAGEM URBANA

ADENSAMENTO CONSTRUTIVO ADOTANDO-SE A ESTRUTURA FUNDIARIA
ENQUANTO UNICA REFERENCIA ESPACIAL

EXCLUSAO SOCIAL ORIENTADA PELA VALORIZACAO IMOBILIARIA

PREDOMINIO DE INTERESSE PRIVADO SOBRE INTERESSES PUBLICOS
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REBATIMENTOS DE
LEGISLACAO URBANISTICA
SOBRE O TERRITORIO

O Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo (Lei
Municipal 16.050/2014) traz consigo importantes diretrizes que
orientam o desenvolvimento urbano de territério de Municipio
de Séo Paulo. Sobre isso, como principais elementos estraté-
gicos da transformacao territorial é possivel salientar a demar-
cagao de Macroarea de Estrutura Metropolitana (MEM) e dos
Eixos de Estruturacdo da Transformacao Urbana (JESUS, 2016).

Em especifico sobre os Eixos de Estruturagcdo da Transformacgao
Urbana, é proposto:

“(...) maior adensamento populacional e construtivo com
vistas a uma reestruturacao da cidade, orientada pelo
transporte publico. Esta regulagdo também orienta a produ-
¢do dos espacos publicos e privados por meio de diretrizes
que incentivam o uso multifuncional dos edificios, sobretudo
nos térreos, a fim de potencializar o carater coletivo desses
espagos, que, sem isso, seriam somente privados” (JESUS,
2016).

Através de andlise de Mapas 2A E 3A do Plano Diretor Estraté-
gico de 2014, é possivel verificar que tanto a MEM quanto os
Eixos de Estruturacdo da Transformacgao Urbana abarcam impor-
tante parcela de distrito de Itaim Bibi. Neste sentido, é possivel
apreendermos que a regiao de Vila Olimpia é parte da discussao
sobre o crescimento e reorganizagado das dinamicas metropolitanas
apresentas pelo PDE.

Macroareas definidas pelo Plano Diretor
Estratégico do Municipio de Sao Paulo

(Lei Municipal 16.050/2014).

Extraido de DATASub Subprefeitura Pinheiros.
Elaboracdo: DEURB/SMDU/PMSMP.

Fonte: Site Gestao Urbana.

Legenda

Macroareas

Macroarea de Estruturagéo
Metropolitana

Macroarea de Urbanizacdo
Consolidada

Macroarea de Qualificagdo
da Urbanizacédo

Macroarea de Redugédo da
Vulnerabilidade Urbana

Macroarea de Redugéo da
Vulnerabilidade Urbana e
Recuperacdo Ambiental

Macroarea de Controle e
Qualificagdo Urbana e Ambiental

Macroarea de Contengéo
Urbana e Uso Sustentavel

Macroarea de Preservacédo
de Ecossistemas Naturais

Limite de Macrozonas

Area de Protecéo e Recuperacgdo
de Mananciais

Mancha Urbana Metropolitana
Limite das Subprefeituras

Hidrografia



Desta maneira, sobre a regido de Vila Olimpia é interessante que se
discutam as possibilidades de promogao de adensamento habita-
cional e de atividades urbanas, qualificagdo de centralidades, am-
pliagdo da oferta da ampliagdo de oferta de habitacdo de interesse
social e equipamentos urbanos, estimulo ao comércio, servigos e
equipamentos sociais voltados para a rua e implementagao de es-
tratégias para enfrentar a subutilizagdo de dreas dotadas de infra-
estrutura urbana, por exemplo (trecho baseado em PDE).

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

. Indice de verticalizacio
TPCL 2012

|
menos mais

Neste sentido, o Decreto Municipal N°56.901 de 29 de marco de
2016 dispoe sobre a elaboracao de Projeto de Intervencao Urbana
(PIU) nos termos do disposto no artigo 134 da Lei N° 16.050 de 31
de julho de 2014. Segundo Art.1° deste mesmo decreto, o PIU tem
por finalidade reunir e articular os estudos técnicos necessarios a
promover o ordenamento e a reestruturacao urbana em areas su-
butilizadas e com potencial de transformagado no Municipio de Sao
Paulo. Além disso, este instrumento traz consigo a possibilidade
de contrapor a légica de planejamento urbano apresentada pelas
operagdes urbanas, uma vez que é capaz de pensar a relacdo entre
infraestrutura urbana, espacos publicos, sistema de areas verdes,
equipamentos e servigos urbanos e adensamento populacional e
construtivo através de um projeto urbano especifico.

I Zona de Estruturagdo Urbana
(Lei 16.402/16)

Zona de Estruturagcdo Urbana
Ambiental (Lei 16.402/16)

I Zona de Estruturagdo Urbana
Prevista (Lei 16.402/16)

BN Zona de Estruturagcdo Urbana
Prevista Ambiental (Lei 16.402/16)
Zona de Centralidade (Lei 16.402/1¢

. == Corredores existentes SPTrans

. Corredores planejados
SPTrans/PLANMOB - 2016 a 2028

veams  Metrd existente

wemms Metrd planejado

Assim sendo, esta Manifestacdo de Interesse Privado (MIP) defen-
de a adogao desta proposta de desenvolvimento de Projeto de
Intervencdo Urbana (PIU) pela administracado publica, entendendo-a
como uma oportunidade a discusséo, planejamento, transformagao

Mancha Urbana Metropolitana
L1 Limite do Municipio
L1 Limite de Distritos

E=3 Limite de Subprefeitura
(destaque)

e gestdo urbana democrética em dmbito local de regiao de Vila Fixos da Est;uturacéo da Transformacio Urbana ~ Limite de Subprefeitura
. . 7 4 (demais)
Olimpia. definidos pelo Plano Diretor Estratégico do Municipio Hidrografia
de Sao Paulo (Lei Municipal 16.050/2014).
Extraido de DATASub Subprefeitura Pinheiros. 3
Elaboracdo: DEURB/SMDU/PMSMP. @

Fonte: Site Gestao Urbana.



LEITURA
URBANISTICA DE
DISTRITO DE ITAIM BIBI

Este capitulo traz breve caracterizagdo socioterritorial de distrito de
[taim Bibi do Municipio de Sdo Paulo. Este capitulo visa contribuir para
as discussdes em torno da proposta de Projeto de Intervencédo Urbana
apresentada. No entanto, ndo substitui a elaboracdo de diagndstico so-
cioterritorial necessario a elaboracdo do Projeto de Intervengdo Urbana.

Dados e mapas apresentados em Leitura Urbanistica foram extraidos de
documento “Cadernos das Subprefeituras: Material de apoio para Revi-
sdo Participativa dos Planos Regionais das Subprefeituras, Subprefeitura
de Pinheiros”, publicado por Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Urbano no ano de 2016, disponivel em plataforma Gestdo Urbana de
Prefeitura de Municipio de S3o Paulo.

INDICADORES SOCIAIS E
DEMOGRAFICOS

No que diz respeito aos indicadores sociais e demograficos, de acordo
com o CENSO 2010, a populacédo total e densidade demogréfica 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 regido. Especificamente sobre o distrito
de Itaim Bibi, a taxa de crescimento populacional entre os anos de 2000
e 2010 foi de 1,3%, superior a média do Municipio de Sao Paulo.

De modo geral, a Prefeitura Regional de Pinheiros é responsével por
2,6% da populacdo total do Municipio de Sao Paulo.

Referente a proporcao da populacdo nos grupos 5 e 6 do indice Paulista
de Vulnerabilidade Social (IPVS), o distrito de Itaim Bibi apresenta 0,4%
de populagdo em situagdo de vulnerabilidade social. Trata-se do Unico
distrito da Prefeitura Regional de Pinheiros a apresentar populagdo em

situacdo de vulnerabilidade social, no entanto, esta média ainda é bas-
tante inferior a do Municipio de Sao Paulo, cerca de 17%.

O indice de Desenvolvimento Humano (IDH) da Prefeitura Regional de
Pinheiros é o maior constatado em Municipio de Séo Paulo, superior a
0,9, enquanto a média municipal é de 0,8. No quesito renda é equiva-
lente a 1 (maior possivel); Nos quesitos longevidade é maior que 0,9 e
em educacao é superior a 0,8. O indice é apresentado pelo IPEA/PNDU/
Fundacao Jodo Pinheiro.

O percentual de participacao das faixas etarias de até 14 anos em dis-
trito de ltaim Bibi equivale a 11,6%, enquanto a Prefeitura Regional de
Pinheiros apresenta uma média de 11,3% e o Municipio de Sdo Paulo um
indice de 20,8%.

No que diz respeito a participacdo das faixas etarias 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 Municipio de Sao Paulo 11,9%. E possivel
constatar que a populacao de distrito de Itaim Bibi é mais velha que a
média municipal, e bastante semelhante a média de composicdo etéria
apresentada em restante de territério de Prefeitura Regional de Pinhei-
ros (CENSO 2010).

Vale mencionar, o Unico setor censitario de todo territdorio de Prefeitura
Regional de Pinheiros com alto indice de populagdo com até 14 anos
corresponde ao assentamento precario em Rua Coliseu, distrito de Itaim
Bibi.



ALTO DE "
PINHEIROS

Legenda

Densidade Demografica
(hab/ha) IBGE 2010

|
0 > 600

Setores censitarios

com densidade
demografica >400hab/ha e
IPVS 5 e 6 (IBGE/IPVS)

Mancha Urbana Metropolitana
Limite do Municipio

Limite de Distritos

Limite de Subprefeitura (destaque)
Limite de Subprefeitura (demais)

Hidrografia

Mapa de densidade demografica, vulnerabilidade so-
cial e populacao de Prefeitura Regional de Pinheiros.
Extraido de DATASub Subprefeitura Pinheiros, 2016.
Elaboracéo: DEURB/SMDU/PMSMP. @
Fonte: Site Gestao Urbana.
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Mapa de porcentagem de maior incidéncia de
criangas e idosos no territdrio de Prefeitura Regional
de Pinheiros.

Extraido de DATASub Subprefeitura Pinheiros, 2016.
Elaboracdo: DEURB/SMDU/PMSMP.

Fonte: Site Gestao Urbana.

Legenda

Faixas de maior incidéncia de
criangas (até 14 anos) IBGE 2010

.
menor maior

Faixas de maior incidéncia de idosos
(60 anos e mais) IBGE 2010

menor maior

Mancha Urbana Metropolitana
Limite do Municipio
[ Limite de Distritos
[ Limite da Subprefeitura (destaque)
—— Limite das Subprefeituras (demais)

Hidrografia



DESENVOLVIMENTO
ECONOMICO

A Prefeitura Regional de Pinheiros assume grande importancia na discus-
sdo referente ao desenvolvimento econémico paulistano.

No que diz respeito a relacdo 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. E possivel constatar que se trata de regido com
consideravel populacgio flutuante, podendo ter sua populacéo triplicada
ao longo de uma jornada de trabalho. Estes dados sdo 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 salarios minimos; 32%
dos empregos formais se enquadram em faixa salarial 3,01 a 10 salarios
minimos; 19,5% dos empregos formais se enquadram em faixa salarial
de mais de 10 salarios minimos (Ministério do Trabalho e Emprego).

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

E interessante notar que o distrito de Itaim Bibi apresenta em 2013 um
total de 556 matriculas em escolas técnicas; o distrito de Jardim Paulista
um total de 1.122; distrito de Pinheiros um total de 2.800 matriculas.
Deste total de matriculas em escolas técnicas, a maioria refere-se as are-
as da Producdo Cultural e Design, Ambiente e Saide e Gestao e Negé-
cios (Ministério da Educacao).
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Mapa de emprego por habitante e escola técnica de
Prefeitura Regional de Pinheiros.

Extraido de DATASub Subprefeitura Pinheiros, 2016.
Elaboracao: DEURB/SMDU/PMSMP. @
Fonte: Site Gestao Urbana.
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Mapa de predominancia de usos ndo-residencias de

Prefeitura Regional de Pinheiros.

Extraido de DATASub Subprefeitura Pinheiros, 2016.

Elaboracao: DEURB/SMDU/PMSMP.
Fonte: Site Gestao Urbana.
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ACESSO A
SERVICOS

No que diz respeito a capacidade de atendimento de rede socioassisten-
cial em relacdo a demanda do Cadastro Unico — Criancas 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%, indice bastante superior a média municipal, inferior a 20%.

A capacidade de atendimento de rede socioassistencial em relagdo a
demanda do Cadastro Unico — Idosos no ano de 2014 foi de 100% em
todos os distrito de Prefeitura Regional de Pinheiros (Secretaria Munici-
pal de Assisténcia e Desenvolvimento Social).

Referente a salde, o distrito de Itaim Bibi ndo apresenta leitos SUS. O
coeficiente de cobertura na atencao basica em satde (Unidade Basica
Saude/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 Saude).

A demanda de creche em regido Oeste segundo o Decreto Municipal
N°47.155 de 2006 equivale a 4.735 vagas. Segundo a Secretaria Muni-
cipal de Educagéo, 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 populacdo do distrito de Itaim Bibi possui acesso
proximo a equipamento publico de cultura. A média municipal gira em
torno de 60%.

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

Importante ser frisado, os coeficientes apresentados referentes ao
acesso a servicos urbanos em distrito de Itaim Bibi devem também ser
compreendidos a partir das dimensdes socioecondmicas e dinamicas
urbanas de regido.
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Mapa de acesso a servicos de Prefeitura Regional de
Pinheiros.

Extraido de DATASub Subprefeitura Pinheiros, 2016.
Elaboragao: DEURB/SMDU/PMSMP.

Fonte: Site Gestao Urbana.
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Mapa de acesso a parques, equipamentos de esporte
e cultura de Prefeitura Regional de Pinheiros.
Extraido de DATASub Subprefeitura Pinheiros, 2016.
Elaboragao: DEURB/SMDU/PMSMP.

Fonte: Site Gestao Urbana.
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MORADIA
E USO DO SOLO

Segundo a Secretaria Municipal de Assisténcia e Desenvolvimento Social
de S&o Paulo, no ano de 2009 foi verificada a existéncia de 25 pessoas
em situacdo de rua em distrito de Itaim Bibi.

No que tange a precariedade habitacional, 0,7% dos domicilios 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 éarea
de risco muito alto (Secretaria Municipal de Habitacdo; Secretaria da
Coordenagéo das Subprefeituras).

O indice de espaco residencial de distrito de Itaim Bibi (drea construida/
habitante) é de 81,2m2/habitante em 2010, enquanto o indice apresen-

tado pela Prefeitura Regional de Pinheiros equivale a 89,2m2/habitante

e o indice municipal 25,5m2/habitante (Secretaria Municipal de Financas
e Desenvolvimento Econdmico).

Segundo a Secretaria Municipal de Financas e Desenvolvimento Econé-
mico, cerca de 48% da area construida de Prefeitura Regional de Pinhei-
ros corresponde ao uso residencial vertical, enquanto 12% correspon-
dem ao uso residencial horizontal e 39% ao uso nao residencial no ano
de 2014.

Ainda segundo a Secretaria Municipal de Financas e Desenvolvimento
Econdmico, 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 domicilios de Itaim Bibi encontram-se vagos.
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Mapa de moradia e uso do solo de Prefeitura Regio-
nal de Pinheiros.

Extraido de DATASub Subprefeitura Pinheiros, 2016.
Elaboracéo: DEURB/SMDU/PMSMP. @
Fonte: Site Gestao Urbana.
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Planta genérica de valores e uso do solo vertical e
horizontal de Prefeitura Regional de Pinheiros.

Extraido de DATASub Subprefeitura Pinheiros, 2016. N
Elaboracdo: DEURB/SMDU/PMSMP. CD
Fonte: Site Gestdo Urbana.



INFRAESTRUTURA
URBANA E MOBILIDADE

Segundo o CENSO 2010, 0,2% dos domicilios de distrito de Itaim Bibi
nao estdo conectados a rede de esgoto e 0,1% néo estdo conectados a
rede de &dgua. Os indices municipais sdo 8% e 0,9%, respectivamente.

Segundo a pesquisa Origem Destino realizada pelo Metré 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 diérias realizadas pelos residentes de distrito de Itaim Bibi,
cerca de 15% sdo através de transporte coletivo; 60% transporte indivi-
dual; 22% a pé; 1% bicicleta (Pesquisa OD Metrd 2007).

No que diz respeito a ocorréncia de alagamentos e pontos de inunda-
¢do, o distrito de ltaim Bibi apresentou 36 pontos no verdo 2013/2014.
Neste sentido, o distrito de Itaim Bibi é o mais problematico dentre os
distrito de Prefeitura Regional de Pinheiros (CET, DETRAN; SSP).

Adiante imagens de principais eixos viarios de distrito de Itaim Bibi. As
imagens também ilustram caracteristicas referentes ao uso e ocupacdo
do solo em distrito de Itaim Bibi.
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Mapa de tempo de deslocamento e sistema de trans-

porte (existente e previsto) de Prefeitura Regional de

Pinheiros.

Extraido de DATASub Subprefeitura Pinheiros, 2016. ¥

Elaboracdo: DEURB/SMDU/PMSMP. @

Fonte: Site Gestao Urbana.

Mapa de viagens nao-motorizadas e rede ciclovidria
de Prefeitura Regional de Pinheiros.

Extraido de DATASub Subprefeitura Pinheiros, 2016.
Elaboragao: DEURB/SMDU/PMSMP.

Fonte: Site Gestao Urbana.
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AVENIDA SANTO AMARO:
INCORPORADA A0 PROGRAMA DE
INTERVENCOES OUCFL

......

AVENIDA
BRIGADEIRO
FARIA LIMA

Ak A
Distrito de Itaim Bibi: Principais Eixos Vidrios. Distrito de Itaim Bibi: Principais Eixos Vidrios. Distrito de Itaim Bibi: Principais Eixos Vidrios.
Avenida Cidade Jardim, proximidades Marginal Avenida Faria Lima, proximidades Rua Tabapua. Avenida Santo Amaro, proximidades Avenida Doutor
Pinheiros. Fonte: Google. Hélio Pellegrino.
Fonte: Google. Fonte: Google.
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PADRAO DE OCUPACAO
EM PERIMETRO DE
OPERACAQ URBANA

AVENIDA
PRESIDENTES
JUSCELINO KUBITSCHEK

Distrito de Itaim Bibi: Principais Eixos Vidrios.
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek,
proximidades Marginal Pinheiros

Fonte: Google.

Distrito de Itaim Bibi: Principais Eixos Vidrios.
Tdnel Presidente Janio Quadros.
Fonte: Google.

Distrito de Itaim Bibi: Principais Eixos Vidrios.
Avenida dos Bandeiras, proximidades Marginal
Pinheiros.

Fonte: Google.
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Fotos de regiao de Vila Olimpia e Itaim Bibi.
Acervo RADDAR, 2017.
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PADRAO DE OCUPACAO
DE PERIMETRO
DE |NTERVENCAO URBANA
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Fotos de regiao de Vila Olimpia e Itaim Bibi.
Acervo RADDAR, 2017.

Delivery

£ 2628-748/

Proposta abarca regido de Vila Olimpia caracterizada por baixa densida-
de construtiva, marcadamente de uso misto. Trata-se de regiao maiori-
tariamente composta por edificagdes assobradadas de uso comercial e

residencial.

A regido apresenta padréo construtivo bastante contrastante aos
padroes estabelecidos pela Operacdo Urbana Faria Lima, pouco con-
tribuindo para a qualidade de paisagem urbana e racionalizacdo da

infraestrutura urbana existente. Além disso, também é possivel verificar

a subutilizacdo de alguns lotes na regiao.

De modo geral, nota-se grande vitalidade da atividade comercial loca
Durante a elaboracdo de projeto de intervencdo urbana, este aspecto

deve ser levado em consideracao: Devem ser adotados instrumentos e

estratégias de desenho urbano que contribuam para a manutencao e
desenvolvimento de atividades econdmicas locais.
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A discrepancia entre regulacao urbanistica de perimetro de Operacao

- | Urbana Faria Lima e regido de Vila Olimpia contribui para o acirramento
de constrastes em paisagem urbana. A legislagdo urbanistica se manifes-
ta claramente em composicao fisica e espacial de territorio.
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Neste sentido, com vistas a equiparacao de paisagem entre Vila Olimpia
e entorno préoximo, esta manifestacdo de interesse privado defende a
revisdo de padrdes de uso e ocupagdo do solo de perimetro de PIU.

A equiparacgdo de regulagdes urbanisticas também pode contribuir para
melhor racionalizagcdo de infraestrutura urbana de regido, especialmente
devido ao adensamento construtivo e populacional local.

PAISAGEM URBANA iy
E REGULACAO URBANISTICAS EDIFICACOES
CONSTRASTANTES ASSOBRADADAS,
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INEXISTENCIA DE
INFRAESTRUTURA URBANA
VOLTADA DESLOCAMENTO ATIVO

Fotos de regiao de Vila Olimpia e Itaim Bibi.

Acervo RADDAR, 2017.
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g Por localizar-se em vérzea do rio Pinheiros, a regido de Vila Olimpia e
CONFLITOS DE USO [taim Bibi é bastante plana e agradavel a mobilidade ativa.
ENTRE PEDESTRES E e Essa caracteristica pode ser potencializada através do desenho urbano,
MOTORISTAS trazendo beneficios para a atividade comercial local e contribuindo para
habitos saudaveis por parte da populagao.

Apesar de sua aptidado ao deslocamento a pé ou por bicicleta,

as caracteristicas urbanas locais acabam por impor desafios, especial-
mente aos cadeirantes e idosos:

Calcadas estreitas suficientes apenas aos postes e espaco publico
marcadamente ocupado pelo automével privado inibem a apropriacao
dos espacos livres por parte dos pedestres.

Assim sendo, sdo interessantes iniciativas de desenho urbano que contri-
buam para a dissolucdo destes conflitos.

INEXISTENCIA DE
INFRAESTRUTURA URBANA
VOLTADA DESLOCAMENTO ATIVO

A partir de diagndsticos e levantamentos de calgadas, ciclovias e
espacos de permanéncia, por exemplo, é possivel a formulacdo de estra-
tégias que contribuam para a criagdo de espagos de permanéncia e para
o deslocamento ativo em perimetro de intervencdo urbana.

PASSEIOS PUBLICOS
SUBDIMENSIONADOS E
PERMEADOS POR OBSTACULOS

: s

b |

Fotos degregiao de Vila Olimpia e Itaim Bibi.

Acervo RADDAR, 204
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POTENCIALIZAR INICIA

TIVAS
LOCAIS DE QUALIFICACAO DO
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A regido de Vila Olimpia, apesar de muito préxima a importantes parques
municipais, tais como o Parque |birapuera e Parque do Povo, ndo apresen-
ta em si grande atrativo ao cio.

Neste sentido, estratégias de qualificagdo do espacgo publico sdo muito
bem-vindas.

E interessante que o projeto de intervencio urbana leve em consideracao

a implementacao de instrumentos urbanisticos que promovam a pratica da
fachada ativa, fruicdo publica, aumento de largura de calgadas, desincenti-
vo a grandes barreiras visuais, entre outros.

E importante que a iniciativa local encontre respaldo em projetos urbanos

para a implementacdo de iniciativas individuais, entendendo que a qualifi-

cacdo do espaco publico pode ser construida a partir de multiplos agentes
organizados entre si.

Ao lado, fotografia de parklet implementado por iniciativa privada, respon-
savel ndo somente por subsidiar a utilizagdo do espaco publico, mas tam-
bém por enfrentar os limites conferidos por um passeio publico estreito.



PRECARIEDADE
HABITACIONAL

CONTRIBUIR PARA
POLITICAS HABITACIONAIS EM
IMPLEMENTACAO

Fotos de regiao de Vila Olimpia e Itaim Bibi.
‘Acervo RADDAR, 2017:
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Este assentamento precério foi demarcado como
ZEIS 3 pelo Plano Diretor Estratégico (Lei Municipal
N° 16.050/2014).

O assentamento da Rua Coliseu ja é alvo de projeto
desenvolvido no ambito da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima.

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

E fundamental que o projeto de intervencéo urbana
proposto esteja de acordo com o plano de agéo de
Operacao Urbana Consorciada Faria Lima.

Vale lembrar, a consulta a populagéo local é importante ao desenvolvi-
mento de um projeto de intervenc¢édo urbana adequado.
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