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òje croissais, et la ville 

avec moi changeait, 

apprfondissait ses perspectives, 

et sur cette lance ð fome 

complaisante à toutes les 

pouss®es de Iõavenir, seule 

fa­on quõelle ait dõ°tre vraiment 

elle-même ð elle nén finit pas de 

changeró. 

Julian Gracq 
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INTRODUÇÃO  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

       

ò... seria, na verdade surpreendente 

que o som não pudesse sugerir a cor, que as 

cores não pudessem dar a ideia de uma 

melodia, e que o som e a cor fossem 

impróprios para traduzir ideia s ... 

Vasta como a noite e como a claridade 

Os perfumes, as cores e os sons se                                                                

correspondemó 

  

        Baudelaire 
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òHá poucos eventos que não deixam ao menos um traço escritoó, escreve Georges Perec1. 

 Os diversos elementos que compõem a existência comum, dos homens inscrevem-se num 

espaço; deixam aí suas marcas. Lugar aonde se manifesta a vida, o espaço é condição, meio, e 

produto da realização da sociedade humana em toda sua multiplicidade. Duvignaud2, chama 

atenção para o fato de que o espaço nos remete aos conjuntos vivos, nascidos da prática e 

compostos pelo dinamismo de cada nova geração, seja em sua dimensão da imensidade nômade ou 

daquela da cidade ou ainda das toponímias, o espaço se compõe de experiência além de permitir a 

vida, lugar onde gerações sucessivas deixaram marcas, projetaram suas utopias, seu imaginário. A 

sociedade constrói um mundo objetivo; na prática socioespacial, esse mundo se revela em suas 

contradições num movimento que aponta um processo em curso, que tem sua base no processo de 

reprodução das relações sociais (que se realiza enquanto relação espaço-temporal). É por isso que 

podemos afirmar que no espaço se pode ler as possibilidades concretas de realização da sociedade. 

A análise geográfica do mundo é aquela que caminha no desvendamento dos processos 

constitutivos do espaço social.  

O trabalho tem como pressuposto fundamental o entendimento do espaço geográfico 

enquanto produto, condição e meio de realização da sociedade, reproduzido ao longo de um 

processo histórico ininterrupto de constituição da humanidade do homem; este é também o plano 

da reprodução. Ao produzir sua existência a sociedade reproduz, continuamente, o espaço. Se de 

um lado, o espaço é um conceito abstrato, de outro tem uma dimensão real e concreta enquanto 

lugar de realização da vida humana que ocorre diferencialmente, no tempo e no lugar e que ganha 

materialidade através do território. No caso analisado esse processo se realiza reproduzindo 

continuamente a cidade que assume, neste momento, histórico a forma da metrópole. A meu ver o 

termo òmetrópoleó revela um momento histórico do processo de reprodução da cidade, portanto 

não estamos diante de um novo processo, mas de transformações históricas no processo de 

constituição do urbano. Assim a noção de cidade ganha uma nova amplitude revelando-se em sua 

historicidade, aparecendo como categoria central da análise revelando a materialização do processo 

histórico de produção do espaço geográfico. Assim do mesmo modo que em cada momento da 

história se produz um espaço, este revela, em cada momento histórico, uma cidade. 

A análise do processo de produção do espaço urbano requer a justaposição de vários níveis 

da realidade, enquanto momentos diferenciados da reprodução geral da sociedade; como aquele da 

dominação política, do capital, da vida humana. Esse movimento é o ponto de partida e chegada 

deste trabalho. Assim se o espaço corresponde a uma realidade global, revelando-se no plano do 

abstrato, e diz respeito ao plano do conhecimento, sua produção social, a prática socioespacial liga-

se ao plano do concreto. A materialização do processo é dada pela concretização das relações 

sociais produtoras dos lugares esta é a dimensão, da produção/reprodução do espaço. Nesse 

sentido, o espaço contempla uma dupla dimensão, de um lado é localização; de outro, encerra em 

sua natureza, um conteúdo social dado pelas relações sociais que se realizam num espaço ð tempo 

determinado, aquele da sua reprodução. Assim se desloca o enfoque da localização das atividades, 

                                                     
1 Georges Perec, Éspèces d´espace. Paris, Galilée, 1974, p.20. Nas citações, sempre traduções livres da autora, salvo indicação 
contrária.   
2 Duvignaud, Jean. Lieux et non lieux. Paris, Ed. Galilée, 1977. 
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no espaço, para a análise do conteúdo da prática socioespacial, enquanto processo de 

produção/apropriação/reprodução. 

A análise envolve, de modo articulado, três níveis escalares; no plano do espaço mundial, 

aponta a virtualidade do seu processo de reprodução contínuo; o plano do lugar expõe a 

realização da vida humana nos atos da vida cotidiana, enquanto modo de apropriação que se realiza 

através do uso, pelo corpo; no plano da metrópole ilumina a perspectiva do entendimento das 

cidade enquanto obra humana, materialidade produzida ao longo da história revelando-se enquanto 

mediação entre os outros dois níveis. A articulação-justaposição destes três níveis ganha 

configuração e articulação através da noção de reprodução da sociedade.  

Como aponta Lefebvre3 - as relações sociais têm uma existência real enquanto existência 

espacial concreta na medida em que produzem, efetivamente, um espaço, aí se inscrevendo e se 

realizando. As relações sociais ocorrem num lugar determinado sem a qual não se concretizariam, 

num tempo fixado ou determinado que marcaria a duração da ação. Espaço e tempo aparecem 

através da ação humana em sua indissociabilidade - uma ação que se realiza enquanto modo de 

apropriação. Assim a ação que se volta para o fim de concretizar, ou melhor viabilizar a existência 

humana se realizaria enquanto processo de reprodução da vida, pela mediação do processo de 

apropriação do mundo. Isto é, as relações sociais que constroem o mundo concretamente se 

realizam enquanto modos de apropriação do espaço para a reprodução da vida em todas as suas 

dimensões ð e estas fogem ð apesar de englobar ð o mundo do trabalho; envolvendo e 

ultrapassando a produção de objetos, produtos e mercadorias. Referem-se a modos de apropriação 

que constroem o ser humano e criam a identidade que se realiza pela mediação do outro (sujeito da 

relação). Trata-se de um processo que ocorre revelando persistências / preservação; rupturas / 

transformações. Nesse caso o espaço aparece enquanto condição meio e produto da reprodução 

social revelando uma prática que é socioespacial.  

O processo tem uma materialidade passível de ser vista, é percebida com todos os sentidos 

humanos, nos lugares. O homem se apropria do mundo, enquanto apropriação do espaço - com 

todos os seus sentidos, isto é, com todo o seu corpo. Mas no processo de reprodução do espaço da 

metrópole, hoje, o processo de apropriação tende a se reduzir, aprisionando o corpo.  

A noção de produção se vincula a produção do homem, às condições de vida da sociedade 

em sua multiplicidade de aspectos, e como é por ela determinado. Aponta, por sua vez, para a 

reprodução e, evidencia a perspectiva de compreensão de uma totalidade que não se restringe 

apenas ao plano do econômico, abrindo-se para o entendimento da sociedade em seu movimento 

mais amplo, o que pressupõe uma totalidade. Portanto, a noção de produção esta articulada, 

inexoravelmente, àquela de reprodução das relações sociais lato senso - num determinado tempo e 

lugar. Termo amplo envolve a produção e suas relações mais abrangentes, significa, neste contexto, 

o que se passa fora da esfera específica da produção de mercadorias, e do mundo do trabalho (sem, 

todavia, deixar de incorporá-lo) para estender-se ao plano do habitar, ao lazer à vida privada, 

guardando o sentido do dinamismo das necessidades e dos desejos que marcam a reprodução da 

vida. Nessa direção a noção de reprodução abre como perspectiva analítica o desvendamento da 

                                                     
3 Lefebvre, Henri - La production de l'espace. 3ª ed. Paris, Anthropos, 1986. 
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realidade urbana, a análise da vida cotidiana enquanto lugar da reprodução no seu sentido amplo. É 

nesse plano que pode ser detectado uma tendência; aquela da instauração do cotidiano como 

elemento constitutivo da reprodução no mundo moderno da metrópole. Esta tendência vai se 

estabelecendo através do conflito entre a imposição de novos modelos culturais e de 

comportamento, agora invadidos pelo mundo mercadoria estabelecida no plano do mundial, e as 

especificidades da vida no lugar. As novas condições de existência se realizam a partir de uma rotina 

organizada (no espaço e no tempo) da vida cotidiana que transforma radicalmente a sociabilidade 

empobrecendo-a a medida em que as relações entre as pessoas passam a ser substituídas por 

relações profissionais ou institucionais. Por sua vez o tempo se acelera em função do 

desenvolvimento da técnica - que requer a construção de novos espaços - que vai redefinindo as 

relações dos habitantes com o lugar e no lugar. 

A gestação da sociedade urbana vai determinando novos padrões que se impõem de fora 

para dentro, pelo poder da constituição da sociedade de consumo (criando modelos de 

comportamento e valores que se pretendem universais, pelo desenvolvimento da mídia que ajuda a 

impor os padrões e parâmetros, pela rede de comunicação que aproxima os homens e lugares), um 

espaço-tempo diferenciado e desigual. O choque entre o que existe e o que se impõe como novo 

está na base das transformações da metrópole onde os lugares vão se integrando de modo sucessivo 

e simultâneo a uma nova lógica, aprofundando as contradições. A constituição da sociedade urbana 

é consequência do desenvolvimento do processo de reprodução da sociedade que produz um novo 

espaço e novas formas de relação entre os membros da sociedade. òDentro dessas condições, a 

sociedade produz o espaço e passa a ter dele uma determinada consciência; o que se refere ao fato 

de que os homens, ao produzirem seus bens materiais e se reproduzirem como espécie, produzem 

o espaço geográfico. Entretanto, dependendo do momento histórico, o fazem de modo específico, 

diferenciado, de acordo com o estágio de desenvolvimento das forças produtivas. O espaço passa a 

ser produzido em função do processo produtivo geral da sociedadeó4. A produção da vida não 

envolve apenas a reprodução de bens para satisfação das necessidades materiais, é também a 

produção da humanidade do homem; assim o plano da produção articula a produção voltada para o 

desenvolvimento das relações de produção de mercadorias e da produção da vida e de suas 

possibilidades, num sentido mais amplo e profundo - o que envolve a relação apropriação - 

dominação. 

 No plano da reprodução de mercadorias, o processo envolve o reprodutível e o repetitivo, 

referindo-se, diretamente, a atividade produtiva (bens materiais e imateriais) que produz coisas no 

espaço (criando as condições para a realização das atividades) ao mesmo tempo que produz o 

espaço, enquanto mercadoria. Nesse nível a cidade é condição geral da produção, o que impõe uma 

determinada configuração espacial que aparece como justaposição de unidades produtivas 

formando uma cadeia interligada (em função da articulação e necessidades do processo produtivo, 

através da correlação entre os capitais individuais e a circulação geral) integrando os diversos 

processos produtivos, os centros de intercâmbio, os serviços e o mercado; além da mão-de-obra. 

                                                     
4 Carlos, Ana Fani A. A (re)produção do espaço urbano. São Paulo, Edusp, 1994, p. 22. 
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Este desenvolvimento tem potencializado a aglomeração enquanto exigência técnica decorrente ora 

do gigantismo das unidades produtivas, ora da constituição de unidades complexas; pela formação 

do capital financeiro que comanda as operações e pelo processo crescente de internacionalização do 

capital e mundialização das trocas. Parece não haver dúvida que a cidade se reproduz, 

continuamente, enquanto condição geral do processo de valorização gerada no capitalismo no 

sentido de viabilizar os processos de produção, distribuição, circulação, troca e consumo e, com 

isto, permitir que o ciclo do capital se desenvolva possibilitando a continuidade da produção, logo 

sua reprodução. Há dois aspectos interdependentes do crescimento capitalista que estão na base da 

análise da aglomeração espacial: a necessidade de reprodução ampliada do capital e a crescente 

especialização decorrente do aprofundamento da divisão social, técnica e espacial do trabalho que 

exige novas condições espaciais para sua realização. 

Neste plano, há uma lógica que tende a se impor enquanto òordem estabelecidaó que 

define o modo como a cidade vai se reproduzindo a partir da reprodução que se realiza pela ação 

dos promotores imobiliários, das estratégias do sistema financeiro e aquelas da gestão política, as 

vezes de modo conflitante, em outros momentos de forma convergente (como é o caso analisado 

neste trabalho), mas em ambos os casos orientando e reorganizando o processo de reprodução 

espacial através da realização da divisão socioespacial  do trabalho, da hierarquização dos lugares e 

da fragmentação dos espaços vendidos e comprados no mercado. A ação do estado ð através do 

poder local - intervindo no processo de produção da cidade reforça a hierarquia de lugares, criando 

novas centralidades expulsando para a periferia os antigos habitantes criando um espaço de 

dominação e, com isto, impondo sua presença em todos os lugares, agora sob controle e vigilância 

(seja direta ou indireta). Neste nível de realidade o espaço produzido assume a característica de 

fragmentado (como decorrência da ação dos empreendedores imobiliários e da generalização do 

processo de mercantilização do espaço), homogêneo (pela dominação imposta pelo estado ao 

espaço) e hierarquizado (pela divisão espacial do trabalho).5 

A contradição entre o processo de produção social do espaço e sua apropriação privada 

está na base do entendimento da reprodução espacial. Isto porque numa sociedade fundada sobre a 

troca a apropriação do espaço, ele próprio produzido, enquanto mercadoria, liga-se, cada vez mais à 

forma mercadoria servindo as necessidades da acumulação através das mudanças / readaptações de 

usos e funções dos lugares que também se reproduzem sob a lei do reprodutível, a partir de 

estratégias da reprodução num determinado momento da história do capitalismo que se estende 

cada vez mais ao espaço global, criando novos setores de atividade como extensão das atividades 

produtivas. Cada vez mais o espaço, produzido enquanto mercadoria, entra no circuito da troca 

atraindo capitais que migram de um setor da economia para outro de modo a viabilizar a 

reprodução. Nesse as possibilidades de ocupar o espaço são sempre crescentes, o que explica a 

emergência de uma nova lógica associada a uma nova forma de dominação do espaço que se 

reproduz ordenando e direcionando a ocupação, fragmentando e tornando os espaços trocáveis a 

                                                     
5 Caracterização desenvolvida por Henri Lefebvre na obra de De L´Etat, 4 volumes, Paris, Union Générale D' Éditions, 
1976-1978. 
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partir de operações que se realizam no mercado. Deste modo o espaço é produzido e reproduzido 

enquanto mercadoria reprodutível.  

A presente pesquisa articula dois planos de análise que se constituem criando, a nosso ver, 

um movimento capaz de explicitar o processo de reprodução do espaço da metrópole, hoje. De um 

lado o modo como o desenvolvimento do capitalismo gera contradições, no seu próprio processo 

de realização. Nesse caso específico, as transformações, no processo da metrópole, enquanto 

condição da realização do ciclo do capital, revela a necessidade de uma aliança entre o estado e os 

setores modernos da economia no sentido de contornar a barreira que o processo de urbanização 

elevou ao plano desenvolvimento de uma área de expansão do eixo empresarial-comercial de São 

Paulo voltado construção de edifícios de escritórios e de infraestrutura compatível.  

A realização da operação urbana Faria Lima (OUFL), na metrópole de São Paulo, acabou 

representando a conquista de uma importante parcela do espaço, antes ocupado por residências, 

que ao se libertar das amarras imposta pela propriedade privada, pode ser lançado novamente no 

mercado imobiliário impelido pelas mudanças da função da área como decorrência das 

desapropriações, da construção do sistema viário, das mudanças no uso do solo e da lei de 

zoneamento que permitiu a verticalização da área. Nesse contexto os promotores imobiliários se 

servem do espaço como meio voltado à realização da reprodução. A mobilização do espaço tornou 

frenético o fluxo de capital produzindo a destruição dos antigos lugares em função da realização de 

interesses imediatos em nome de um presente programado e lucrativo, trazendo, como 

consequência, a mudança nos usos e funções de áreas que passam a fazer parte, novamente, do 

fluxo do valor de troca. O espaço reproduzido na perspectiva do eminentemente reprodutível é o 

campo onde triunfa o homogêneo, consequência da repetição indefinida de um modelo, que vai 

limitando os usos e reduzindo o modo de vida aos atos e gestos sempre repetitivos, 

comportamentos orientados e vigiados. Deste modo a organização do processo de reprodução do 

capital em escala cada vez mais ampliada, impõe seus efeitos sobre a estrutura urbana que se 

apresenta como uma expressão do estágio de desenvolvimento das forças produtivas onde a 

concentração espacial dos recursos corresponde a uma necessidade ditada pela exigência da 

acumulação. Bairros inteiros foram descaracterizados ou mesmo destruídos pelas necessidades de 

expansão desenfreada proveniente da acumulação de capital que reproduz o espaço metropolitano 

no seu processo de explosão - implosão. A criação desse espaço como prolongamento do eixo 

empresarial e de lazer a partir de novas estratégias interfere na produção de novas centralidades, no 

sentido em que produzem polos de atração que redimensionam o fluxo das pessoas no espaço, 

através de mudanças no uso. 

De outro lado, o processo de transformação espacial promovido pela realização da 

Operação Urbana Faria Lima (OUFL) traz profundas metamorfoses no plano de realização da vida 

cotidiana dos habitantes das áreas atingidas. Neste plano, impõe-se a análise do modo como as 

relações sociais se reproduzem concretamente, reproduzindo o espaço. Aqui a cidade aparece como 

o lugar da reprodução da vida (tendo por base, a forma desigual de apropriação do espaço urbano 

assentado na propriedade privada) isto porque se de um lado, a cidade é expressão do movimento 

cadenciado da reprodução do capital, trabalho social concreto, materialização de relações sociais, 

econômicas, políticas jurídicas que produzem o espaço é também, forma de apropriação, modo de 
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pensar e de sentir, constituindo-se enquanto prática sócia espacial. Logo é expressão também de um 

modo de vida; modo como as necessidades da reprodução invadem, conflituosamente, a esfera da 

reprodução da vida, redefinindo-a.  

As transformações provocadas no espaço paulistano pela Operação Urbana, que aparece 

como extensão da então Avenida Brigadeiro Faria Lima atingindo três bairros da capital, não se 

limitam a ampliação do sistema viário aparecendo no plano da prática socioespacial enquanto 

alteração da morfologia urbana pela transformação dos usos e funções das áreas afetadas 

provocando o fenômeno da implosão dos bairros. Nessa direção o fio condutor do processo de 

reprodução do espaço, na metrópole de São Paulo, aqui analisado, baseia-se de um lado, nas 

possibilidades da articulação entre apropriação - uso dos lugares da metrópole (ligado aos modos 

através do qual o habitante se apropria do espaço da vida) e, de outro, como a ação do estado ð 

através do poder local - que age estrategicamente, no espaço, objetivando a reprodução das relações 

sociais capazes de permitir a continuidade do processo de acumulação no momento atual. Assim 

ganha contorno a contradição entre as estratégias do estado - (visando a reprodução do capital e a 

produção de um espaço dominado) - e os usos do espaço (objetivando a reprodução da vida). 

Assim a análise baseia-se na articulação entre três níveis o político, o econômico e o social que 

compõem o quadro capaz de revelar as contradições no mundo moderno, presentes no processo de 

reprodução espacial na metrópole, a partir da análise de um de seus fragmentos. Não se trata, 

portanto, de reduzir a reprodução espacial àquela da intervenção do Estado no sentido de superar a 

contradição gerada pelo fenômeno da raridade do espaço e os entraves que a existência da 

propriedade privada cria para a reprodução do capital. Se de um lado se aproximam as estratégias 

do mercado imobiliário, da indústria da construção civil e do setor financeiro, de outro a explicação 

ganha sentido articulada ao fato de que o processo de reprodução do espaço envolve, também e de 

modo articulado, outro plano de análise, aquele do indivíduo, do habitante (aqui o habitante aparece 

como categoria de análise).  

No mundo moderno a prática socioespacial revela a contradição entre a produção de um 

espaço em função das necessidades econômicas e políticas e de outro a reprodução do espaço da 

vida social. No primeiro caso a reprodução do espaço se dá pela imposição de uma racionalidade 

técnica assentada nas necessidades impostas pelo desenvolvimento da acumulação que produz o 

espaço enquanto condição da produção, revelando as contradições que o capitalismo suscita em seu 

desenvolvimento o que impõe limites e barreiras a sua reprodução. No segundo caso a reprodução 

da vida na metrópole se realiza na relação contraditória entre necessidade e desejo; uso e troca; 

identidade e não-identidade; estranhamento / reconhecimento que permeiam a prática 

socioespacial. Neste momento o aprofundamento da divisão social e espacial do trabalho se baseia 

numa nova racionalidade apoiada pelo emprego do saber e da técnica aplicada a produção e a 

gestão e da supremacia de um poder político que tende a homogeneizar o espaço através do 

controle e da vigilância. O entendimento da metrópole se revela no desvendamento do modo como 

se realiza, concretamente, o processo de reprodução da sociedade urbana em sua totalidade, como 

tendência inexorável. E se realiza, hoje, enquanto processo de reprodução da sociedade a partir da 

reprodução do espaço; onde ganha sentido uma nova relação espaço-tempo.  
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A acumulação tende a produzir uma racionalidade homogeneizante inerente ao processo 

que não se realiza apenas produzindo objetos / mercadorias, mas a divisão e organização do 

trabalho, modelos de comportamento e valores que induzem ao consumo revelando-se como 

norteadores da vida cotidiana. Deste modo a vida cotidiana se apresenta, tendencialmente, invadida 

por um sistema regulador, em todos os níveis, que formaliza e fixa as relações sociais reduzindo-a a 

formas abstratas. Esse fato tende a dissipar a consciência urbana na medida em que o òhabitaró 

hoje a metrópole apresenta um sentido diverso, em função do processo de implosão que impõe 

mudanças nos hábitos e comportamentos, dissolve antigos modos de vida, transformando as 

relações entre as pessoas; reduzindo e redefinindo as formas de apropriação do espaço. Os 

aparelhos de tv, por exemplo, substituíram as òcadeiras nas calçadasó de antigos bairros de São 

Paulo, assim como, os videogames substituem òo outroó nas brincadeiras infantis, colocando cada 

criança sentada numa mesa diante de uma tela, aqui o corpo, tornado inerte, se reduz aos olhos e 

mãos. As mercadorias substituem as relações diretas entre as pessoas; até as relações de troca 

modificam-se formalmente distanciando os agentes da relação, as antigas vendas e mercearias, por 

exemplo, foram substituídas pelos supermercados onde as cadernetas que marcavam uma relação 

próxima entre vendedor-comprador foram substituídas pelo ticket da máquina registradora e as 

lojas de armarinho desapareceram junto com o pequeno serviço, que no plano do bairro, além de 

permitirem uma relação próxima e personalizada entre comprador/vendedor, serviam enquanto 

locais de possíveis encontros dos habitantes. Como consequência deste processo, a normatização 

das relações sociais, da rarefação dos lugares de encontros decorrentes das mudanças na morfologia 

da metrópole, se estabelece o estranhamento do indivíduo na metrópole. Nesse sentido à vida 

urbana impõe conflitos e confrontos e aponta para a instauração do cotidiano6 onde a atomização, 

ao mesmo tempo que superorganização da vida impõe-se sem resistência. Campo da auto regulação 

voluntária e planificada, o cotidiano aparece enquanto construção da sociedade, que se organiza 

segundo uma ordem fortemente burocratizada; preenchido por repressões e coações 

imperceptíveis. Esse processo que se realiza no lugar, revela articulações espaciais mais amplas. 

Esses dois planos revelam, como em cada dimensão da realidade, o espaço vai adquirindo 

uma configuração sentido e finalidade diferenciados. O sentido que a metamorfose do espaço da 

metrópole assume, baseado na mercantilização do solo urbano que provoca o fenômeno de 

implosão explosão. Nesse processo se delineia a tendência da submissão dos modos de apropriação 

do espaço ao mundo da mercadoria; consequentemente, o esvaziamento das relações sociais, pela 

redução do conteúdo da prática socioespacial, neste plano da realidade o lugar da vida, 

transformado adquire a característica de um espaço amnésico em sua relação direta com o espaço 

efêmero - esta nova relação espaço-tempo redefine as relações sociais, na metrópole, hoje, 

caracterizando, a meu ver, o momento atual. 

Entretanto, a produção do espaço deve ser entendida sob uma dupla perspectiva, ao 

mesmo tempo que se processa um movimento que constitui o processo de mundialização da 

sociedade urbana acentua-se o processo de fragmentação tanto do espaço quanto do indivíduo. 

                                                     
6 Nos termos desenvolvidos por Henri Lefebvre na sua obra em 3 volumes: Critique de la vie quotidienne. Paris, L´Arche 
éditeur, 1958, 1961 e 1981. 
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Esta produção espacial realiza-se no plano da vida cotidiana e aparece como forma de ocupação e 

uso de determinado lugar, num momento específico. Como aponta Milton Santos, a globalização é 

uma metáfora que ganha existência no plano do lugar 7.ó. É o lugar que oferece ao movimento do 

mundo a possibilidade de sua realização mais eficaz. Para se tornar espaço o Mundo depende de 

virtualidades do lugaró. 

A sociedade urbana tende a generalizar-se pelo processo de mundialização; o que significa 

que mundialização dá um novo sentido á produção òlato sensoó significa que um novo espaço 

tende a se criar na escala mundial. O aprofundamento da divisão social e espacial do trabalho busca 

uma nova racionalidade, uma lógica subjacente pelo emprego do saber e da técnica, da supremacia 

de um poder político que tende a homogeneizar o espaço através do controle, da vigilância, 

derrubando fronteiras administrativas, colocando em cheque os limites definidos entre espaços, 

subjulgando formas culturais, transformando valores e comportamentos na medida em que todas as 

pessoas entram ou tem possibilidade de entrar em contato com o mundo todo, uma vez que todos 

os pontos do planeta estão virtualmente ligados. Este processo produz profundas mudanças, 

criando uma nova identidade que escapa ao nacional, apontando para o mundial como horizonte e 

tendência pois, o processo não diz mais respeito a um lugar ou a uma nação somente, estas tendem 

a explodir em realidades supranacionais, apoiados nos grandes desenvolvimentos científicos, 

basicamente o desenvolvimento e transmissão da informação, e no esmagador crescimento da 

mídia, com seu papel, na imposição da sociedade de consumo. Assim, o estágio atual da 

urbanização coloca problemas novos, produzidos em função das exigências em matéria de 

comunicação, de deslocamentos os mais variados e complexos criando ou acentuando uma 

hierarquia desigual de lugares onde a união destes pontos dá-se através de nós de articulação que 

redefinem as funções da metrópole, sede da gestão e da organização das estratégias que articulam 

espaços constituindo-se enquanto realidade complexa e contraditória.  

Os problemas postos pela urbanização ocorrem no âmbito do processo de reprodução 

geral da sociedade. Por isso mesmo a mundialização também produz modelos éticos, estéticos, 

gostos, valores, moda, constituindo-se como elemento orientador, fundamental da reprodução das 

relações sociais. Esse processo, se de um lado, ocorre em lugares determinados do espaço, 

manifesta-se, concretamente, no plano da vida cotidiana. A reprodução tem o sentido da constante 

produção das relações sociais estabelecidas a partir de práticas espaciais enquanto acumulação, 

preservação, renovação. A reprodução do espaço urbano é um fenômeno contínuo, em movimento 

o que significa que a cidade vai se transformando à medida em que a sociedade vai se 

metamorfoseando. As mudanças dependem de uma articulação daquilo que Lefebvre chama de 

ordem próxima e ordem distante. De um lado transformações que se estabelecem no plano do 

vivido, o lugar enquanto momento da reprodução da vida e, de outro, a mundialidade que se 

constitui determinando padrões, concretizando-se na ordem próxima. Por isso o processo de 

reprodução do espaço e da vida tem uma dimensão que foge àquela da história da técnica. É no 

plano do processo de reprodução que a análise da realidade urbana envolve o cotidiano que aparece 

enquanto produto histórico. Assim a noção de cotidiano liga-se àquele de reprodução (a um 

                                                     
7 Santos, Milton. A natureza do espaço. São Paulo, Hucitec, 1996. p. 271. 
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momento histórico deste processo) que compreende uma multiplicidade de aspectos, sentidos, 

valores. Daí analisarmos as relações entre a reprodução do espaço e a reprodução da vida na 

metrópole a partir da análise da vida cotidiana.  

Nesse contexto, o desenvolvimento do processo de reprodução da sociedade produz um 

novo espaço e novas formas de relação na sociedade e, entre as pessoas a partir das trocas em 

todos os sentidos e da modificação dos modos de apropriação e de uso do espaço que, 

normatizado, redelimita ações e atos redefinindo as relações das pessoas entre si e com o lugar. A 

análise do urbano engloba, portanto, um universo complexo de relações em constituição da qual 

não se exclui a ideia de projeto que, para Lefebvre,8 deve ser capaz de òpensaró a cidade como 

lugar onde grupos podem se reencontrar, onde eles tenham conflitos, mas também alianças, onde 

eles concorram à uma obra coletiva. Onde o direito à cidade se coloque como participação de 

todos no controle e gestão da cidade e plena participação social, onde a diferença se realize na 

obra enquanto atividade criadora.  

Para efeitos de análise separamos os dois planos acima apontados9. 

 

O espaço como condição/produto da acumulação 

 

A metrópole, marcada por construções arquitetônicas arrojadas - se bem que semelhantes - 

largas avenidas, pontes, viadutos e túneis, aparece, enquanto expressão simbólica da modernidade, 

sinaliza a hegemonia do automóvel que está na base da orientação que o planejamento do espaço 

assume. Nessa direção usos e funções dos lugares vem apresentando mudanças constantes 

impondo o automóvel como único meio de deslocamento possível, razão das imensas cirurgias 

urbanas que se realizam, na metrópole, reproduzindo uma morfologia que esvazia a vida das 

possibilidades que o uso do espaço contém. Nesse uso o sujeito se sujeita ao - objeto ð carro. Ruas 

resumidas a sua expressão última de passagem, como consequência da constituição de um sistema 

de circulação que privilegia o transporte individual e reduz as formas de apropriação dos espaços 

públicos. Nesse contexto o espaço da metrópole, tornado espaço de circulação, vai se impondo 

enquanto sinal, código que comanda, imperativamente, o uso dos lugares infundindo no espaço, o 

repetitivo que se revela em formas homogêneas e assépticas conferindo um modo determinado de 

relações entre os habitantes da metrópole. Resta lembrar que os sinais, autônomos, funcionam 

segundo uma frequência mecânica que ao mesmo tempo permite/interdita ações que 

incluem/excluem os usos, logo os habitantes. Nesse contexto a visão do moderno impõe a 

efemeridade das formas morfológicas como condição da modernidade.  

A reprodução do ciclo do capital exige, em cada momento histórico, determinadas 

condições especiais para sua realização; a dinâmica da economia metropolitana, antes baseada no 

setor produtivo industrial, vem se apoiando, agora, no amplo crescimento do setor terciário 

moderno - serviços, comércio, setor financeiro - como condição de desenvolvimento, numa 

economia globalizada. Tal transformação requer a produção de um outro espaço, como condição 

                                                     
8 Lefebvre, Henri. La production de lõespace, op.cit. 
9 A pesquisa de campo envolve estes dois planos como aparece nos capítulos II e III. 
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da acumulação, que se realiza a partir da expansão da área central da metrópole (até então lugar 

precípuo de realização desta atividade) em direção a região sudoeste da metrópole. As áreas 

tradicionais se encontram densamente ocupadas e no sistema viário congestionado além do que os 

novos padrões de competitividade da economia, apoiada num profundo desenvolvimento técnico 

vai impor novos parâmetros para o desenvolvimento desta atividade. A superação desta situação 

requer a construção de um novo espaço, como área de expansão, porque a centralidade é 

fundamental neste tipo de atividade, não podendo se instalar em qualquer lugar do espaço 

metropolitano. Todavia, na metrópole capitalista, densamente edificada, a expansão desta área não 

se fará sem problemas. 

Em primeiro lugar porque a ocupação do espaço se realizou sob a égide da propriedade 

privada do solo urbano; onde o espaço fragmentado é vendido em pedaços tornando-se 

intercambiável a partir de operações que se realizam através e no mercado; tendencialmente 

produzido enquanto mercadoria, o espaço entra no circuito da troca, generalizando-se na sua 

dimensão de mercadoria. Por outro lado, o espaço se reproduz enquanto condição da produção 

atraindo capitais que migram de um setor da economia para outro de modo a viabilizar a 

reprodução. Nesse contexto o espaço é banalizado, explorado, e as possibilidades de ocupa-lo se 

redefine constantemente em função da contradição crescente entre a abundância e escassez, o que 

explica a emergência de uma nova lógica associada e uma nova forma de dominação do espaço que 

se reproduz ordenando e direcionando a ocupação a partir da interferência do Estado. Deste modo 

o espaço é produzido e reproduzido de um lado enquanto espaço de dominação e de outro 

enquanto mercadoria reprodutível. 

No momento atual do processo histórico, o processo de reprodução espacial, com a 

generalização da urbanização, produz, uma nova contradição: aquela que se refere a diferença entre 

a antiga possibilidade de ocupar áreas como lugares de expansão da mancha urbana (com o 

parcelamento de antigas chácaras ou fazendas, como o caso de muitos bairros na metrópole) e sua 

presente impossibilidade diante da escassez. Neste processo, o espaço, enquanto valor, entra no 

circuito da troca geral da sociedade (produção/repartição/distribuição) fazendo parte da 

reprodução da riqueza, constituindo-se em raridade. Vivemos, hoje, um momento do processo de 

reprodução em que a propriedade privada do solo urbano ð condição da reprodução da cidade sob 

a égide do capitalismo - passa a ser um limite a expansão econômica capitalista. Isto é, diante das 

necessidades impostas pela reprodução do capital, o espaço produzido socialmente - e tornado 

mercadoria, no processo histórico - é apropriado privativamente, criando limites a sua própria 

reprodução (em função da produção de sua própria escassez). Nesse momento, o espaço, produto 

da reprodução da sociedade, entra em contradição com as necessidades do desenvolvimento do 

próprio capital. O que significa dizer que a òraridadeó é produto do próprio processo de produção 

do espaço ao mesmo tempo que sua limitação.  

Na pesquisa em tela ð o processo de reprodução do espaço urbano em São Paulo - a 

propriedade privada do solo urbano é um dos elementos geradores da raridade do espaço em 

lugares específicos da metrópole paulista que entram em choque com as necessidades da 

reprodução do espaço para a realização do capital - mas não é uma condição suficiente, a raridade 

não ocorre em qualquer lugar da metrópole, mas em determinados pontos associada a centralidade, 
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no contexto determinado do processo de urbanização. Esta situação coloca como horizonte as 

necessidades de superar as contradições emergentes no processo de reprodução do espaço. Em 

primeiro lugar a escassez do espaço, nas proximidades do centro, requer a liberação de amplas 

parcelas do espaço ocupadas visando a criação de uma òárea livreó para novos usos necessárias a 

expansão da atividade econômica, bem como a supressão dos direitos que é conferido aos 

proprietários urbanos, pela existência do estatuto da propriedade privada. Nesse contexto o 

desenvolvimento do ciclo do capital necessita de uma aliança com o poder político, na medida em 

que só ele pode atuar em grandes parcelas do espaço produzir infraestrutura e òcolocar em 

suspensãoó o estatuto da propriedade privada do solo urbano, liberando as áreas ocupadas, para 

novas atividades; o que significa a criação de novas estratégias entre as várias formas de capital e o 

Estado.   

Essa necessidade ð que aparece como condição de realização da reprodução é produto do 

fato de que determinada atividade econômica só pode se realizar em determinados lugares do 

espaço da metrópole, enquanto o uso para moradia é mais flexível. É exatamente, nesses lugares, 

que o espaço se torna raro, entrando em contradição com as necessidades de reprodução. É assim 

que as particularidades dos lugares se reafirmam, constantemente, potencializadas pela produção, 

isto porque o uso só pode se realizar num determinado lugar referindo-se, portanto, a escala local 

(apesar de articulados cada vez mais ao global). 

Neste processo a necessidade de expansão das áreas construídas voltadas ao setor de 

serviços na metrópole, em direção ao sudoeste, tropeça com a existência de dois bairros residenciais 

consolidados que se elevam como barreira (Itaim e Vila Olímpia), que neste trecho apresentavam 

uma ocupação residencial horizontal, com casas construídas em terrenos pequenos, muitas delas em 

vilas (fragmentados a partir de uma chácara nos anos 20, deste século), ocupadas por antigos 

moradores, havendo uma certa estabilidade no mercado imobiliário, o que significa que a 

propriedade mudava pouco de mãos, pois a dinâmica do mercado estava na dependência dos 

pequenos proprietários. 

A consolidação da mancha urbana, através da generalização da mercantilização do solo 

urbano associada a necessidade de reestruturação da malha viária da região impõe como única 

solução a interferência do estado para redefinir os limites da propriedade do solo urbano ð não 

anulando-o, mas fazendo a propriedade trocar de mãos, e possibilitando ð através de incentivos - o 

remembramento dos pequenos terrenos, e, com isso permitindo as mudanças de usos e de função 

necessárias a continuidade da reprodução do capital. 

Neste contexto a Operação Urbana Faria Lima aparece ð enquanto estratégia de 

intervenção espacial sinalizando as novas relações do processo de reprodução espacial, onde uma 

parcela significativa de solo urbano ocupado é liberado para outro uso com a destruição de imóveis 

e o deslocamento (e/ou expulsão) de seus habitantes. O processo de reprodução espacial envolve 

segmentos diferenciados da sociedade com interesses e desejos conflituosos, todavia o processo de 

reprodução espacial revela que os interesses divergentes podem se entrecruzar sob a unidade do 

estado - que tem um inquestionável poder de comando; é assim que empreendedores imobiliários e 

estado, na origem segmentos de interesses e ações espaciais divergentes, se unem na realização da 

Operação Urbana Faria Lima (OUFL). No caso em questão o Estado utiliza-se de seu poder de 
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planejador, para òem nome do interesse públicoó, desapropriar áreas imensas da metrópole 

(fazendo a terra mudar de mãos) instalando, na sequência, infraestrutura necessária ao 

desenvolvimento da nova atividade, e, com isso, mudando o uso, a função e o sentido dos lugares. 

Esse processo permite não só o estabelecimento de uma nova atividade no lugar ð o que gera a 

transformação da função residencial (substituída pela de serviços) mas sobretudo desencadeia um 

processo de valorização do solo urbano através dos investimentos em infraestrutura e o aumento 

do potencial construtivo da área (até então interditado pela lei de zoneamento vigente na cidade). A 

essa situação ainda deve-se acrescentar o fato de que as mudanças na área obrigam antigos 

proprietários a vender suas pequenas propriedades criando um aquecimento no mercado 

imobiliário e, com isso, novas áreas readquirem valor de troca, redefinidos pela sua trocabilidade. 

Nesse contexto as parcelas do espaço, sob a forma de mercadoria, se encadeiam ao longo dos 

circuitos da troca - a partir de uma estratégia e de uma lógica que transcende o livre jogo do 

mercado. A possibilidade de remembramento de lotes, antes ocupados por pequenas casas, 

sinalizam os processos atuais que transformam a metrópole, em meio de realização da acumulação 

através das transformações na propriedade privada do solo urbano. Assim, com estratégias bem 

definidas, o solo urbano muda de proprietários, o que garante a reprodução espacial segundo as 

necessidades da reprodução do capital.  

Nesse processo se constitui, em São Paulo, um novo eixo empresarial contornando a 

contradição provocada pelo fenômeno da raridade do espaço, pela da interferência do estado no 

livre jogo do mercado imobiliário, através de mecanismos de gestão capazes de òcriar novos 

espaçosó. A extensão do processo de mercantilização do espaço produz uma mobilização frenética 

do capital no espaço desencadeada pelos promotores imobiliários que leva a deterioração ou 

mesmo destruição de antigos lugares (que passam a fazer parte do fluxo de realização do valor de 

troca) como decorrência da realização de interesses imediatos, em nome de um presente 

programado e lucrativo. Produz com isso a especialização dos lugares, determina e redireciona 

fluxos, produzindo centralidades novas. Deste modo o espaço dominado, controlado, impõe novos 

modos de apropriação, pelo estabelecimento de novos usos que excluem/incluem os habitantes. 

Partimos assim, da tese de que a Operação Urbana é um mecanismo encontrado para contornar o 

problema da raridade do espaço e superar os limites impostos pela propriedade privada, num 

determinado momento do processo de reprodução espacial da metrópole, e que ao fazê-lo redefine-

se os modos de apropriação passíveis de serem lidos na vida cotidiana, que com a intervenção do 

Estado, ganha novas matizes, uma vez que as possibilidades de uso do espaço - que repousa na 

propriedade privada do solo se alimenta - numa metrópole super edificada - de transformações do 

plano diretor, sob a tutela do estado. Por sua vez esse processo aprofunda uma outra contradição 

do espaço qual seja, a passagem do espaço produzido enquanto valor de uso para um espaço que se 

reproduz visando a realização do valor de troca. Em São Paulo o executivo vem recorrendo às 

operações urbanas e / ou operações interligadas (atualmente suspensas) para permitir 

transformações no uso do solo da metrópole em lugares proibidos pelo plano diretor (que 

disciplina o uso do solo urbano) o que causa mudanças pontuais, mas profundas, no uso do espaço 

metropolitano. Nesse contexto, torna-se necessário contornar, não apenas a existência da 

propriedade privada, como também as limitações existentes no Plano Diretor da cidade.  



 
2

1 
  
  

  
  

A
n

a
 a

  
 F

 a
 n

 i 
  

A
 l 

e
 s

 s
 a

 n
 d

 r
 i 

  
C

 a
 r

 l 
o

 
s 

 

Nessa perspectiva a Operação Urbana, que aparece como um instrumento de gestão, revela 

uma estratégia através da qual o estado se estende à sociedade através do nível da produção do 

espaço, revelando o fato de que a compra e venda do solo urbano não é deixado somente ao livre 

jogo do mercado imobiliário, o que significa dizer que a reprodução espacial, na metrópole, reflete 

um pensamento institucionalizado posto que o espaço aparece como instrumento político 

intencionalmente manipulado, como estratégico nas mãos do poder. Nesse sentido a intervenção 

do estado é imperativa à reprodução ampliada do capital; é onde a Operação Urbana revela uma 

aliança de compromissos entre: promotores imobiliários (aliados a indústria da construção), setor 

financeiro (que tem no imóvel um elemento de investimento) e o poder de dominação do estado 

que ao reorientar o processo de produção do espaço permite a reprodução das relações sociais, 

num outro patamar. Deste modo a Operação Urbana Faria Lima aparece como estratégia espacial 

imposta pelos imperativos da reprodução, aparece na paisagem com a extensão da avenida Faria 

Lima nos seus dois extremos; bem como na nova arquitetura.  

Com a extensão da Avenida Brigadeiro Faria Lima se instala em São Paulo um eixo viário 

que aparece como possibilidade de um amplo campo de investimento, produzido enquanto 

condição da realização da atividade econômica que se expande. Novo modo através do qual a 

propriedade privada vai se realizar enquanto investimento, numa economia globalizada. Aqui o 

espaço aparece como espaço objetivo e neutro dos planejadores encobrindo-o numa névoa de 

òracionalidadeó, como exigência de uma economia que ruma para o próximo século. Com isso 

encobreðse a contradição que existe a partir dos interesses diferenciados de classes conflitantes ð 

ideia s e interesses - alojados em níveis diferenciados da reprodução, dissimulando as contradições 

no interior do processo de reprodução do espaço urbano. 

 Lefebvre adverte que as contradições do espaço não vêm de sua forma racional tal qual se 

depreende nos matemáticos; elas vêm do conteúdo prático e social, especificamente, do conteúdo 

capitalista. Com efeito, esse espaço da sociedade capitalista se quer racional enquanto que na prática 

ele é comercializado, fragmentado, vendido em parcelas. É assim que ele é, ao mesmo tempo, 

global e pulverizado. Ele parece lógico e ele é absurdamente recortado. Essas contradições 

explodem no plano institucional. Nesse plano se descobre que a burguesia tem um duplo poder 

sobre o espaço: inicialmente a propriedade privada do solo, que se generaliza no espaço inteiro, a 

exceção dos direitos das coletividades e do estado ð e secundariamente, pela globalidade; a saber, o 

conhecimento, a estratégia, a ação do Estado. Há conflitos inevitáveis entre esses dois aspectos, e 

notadamente, entre o espaço abstrato (concebido ou conceitual, global ou estratégico) e o espaço 

imediato, percebido, vivido, fragmentado e vendido. No plano institucional, essas contradições 

aparecem entre os planos gerais do planejamento e os projetos parciais dos mercadores do espaço10. 

Essas contradições explodem no nível da vida cotidiana no plano da apropriação do espaço onde os 

usos se deparam com a questão da raridade dos lugares no espaço, com isso o choque é eminente.  

A localização dos modernos escritórios na cidade de São Paulo revela uma atividade que 

requer a concentração o que gera uma centralidade efetiva. As exigências de um novo eixo 

empresarial na metrópole, em virtude das transformações do processo de produção, criam a 

                                                     
 



 

 

2
2

  
  
  

  
  

  
  

E
sp

a
ço

-T
e

m
p
o

 d
a

 V
id

a
 C

o
tid

ia
n

a
 n

a
 M

e
tr

ó
p
o

le
 

necessidade de um espaço determinado com características que permitam não só a o adensamento 

da região com a construção em altura, mas com moderna tecnologia apoiada numa densa rede viária 

ligando pontos chaves da metrópole; como a proximidade com o aeroporto, e serviços novos. O 

eixo empresarial que vinha se esboçando ainda de forma interrompida no espaço, ganha com a 

Operação Urbana Faria Lima o que lhe faltava: contiguidade espacial e, com isso, a articulação entre 

pontos de concentração dos serviços; e assim, realizam uma nova centralidade a partir da 

concentração do setor financeiro, serviços, sedes de indústrias em escritórios construídos para este 

fim específico com uma tecnologia definida para esse tipo de atividade num mercado globalizado, 

em decorrência de novas demandas do setor produtivo. 

Esse espaço inicialmente se constitui enquanto centro que entra em disputa com os centros 

tradicionais ð caso do centro Histórico da cidade e da região da Avenida Paulista, mas trata-se 

efetivamente, de um movimento de expansão e deslocamento e não de criação de outra coisa. Na 

realidade a extensão da avenida liga dois sub centros de escritórios em São Paulo criando uma área 

de expansão que se constitui no eixo empresarial o que significa dizer que, o fenômeno da raridade 

se associa àquele da centralidade e das necessidades de sua área de expansão. Essa centralidade da 

atividade econômica faz com que importantes transformações espaciais ocorrem iluminando o jogo 

estratégico de classe diferenciadas da sociedade urbana.  

Algumas hipóteses norteiam a análise do projeto que embasou a Operação Urbana Faria 

Lima, e a sua efetiva realização na região sudoeste de metrópole de São Paulo.  

 

1. Podemos inicialmente afirmar que as mudanças decorrentes da Operação Faria Lima se 

articulam às necessidades de consolidação do novo eixo empresarial ð comercial de alto padrão na 

metrópole marcando uma direção na localização do desenvolvimento de uma nova função 

econômica a partir do estabelecimento dos grandes empreendimentos multifuncionais que reúnem 

vários projetos altamente sofisticados num mesmo terreno, com auxílio de alta tecnologia, 

transformando profundamente a área abrangida por ela que passa a concentrar a maioria dos 

investimentos em construção civil do momento, atraindo grandes empresas nacionais e 

internacionais. Esse processo deve ser analisado a partir de uma tendência que despontava, já nos 

anos 70, diante da impossibilidade crescente de construção de edifícios de escritórios na região da 

Avenida Paulista com terrenos escassos e preços altos e do centro histórico da cidade com a 

impossibilidade de áreas incorporáveis para essa atividade. 

2. O estado, com seus instrumentos legais, produz grandes transformações nos usos e 

funções dos lugares da cidade reproduzindo uma hierarquia destes lugares no conjunto do espaço 

metropolitano. Mas, ao direcionar os investimentos em infraestrutura aprofundam as desigualdades 

na metrópole, interferindo de modo profundo nas formas de apropriação do espaço a medida em 

que produzem, com sua intervenção um processo de valorização diferencial do solo urbano. 

3. A Operação Urbana Faria Lima ao permitir a extensão da Avenida Brigadeiro Faria Lima 

proporciona um processo concreto de valorização de áreas inteiras na esteira da abertura da 

Avenida tanto no seu perímetro imediato, quanto indireto. Com isso uma nova frente de 

investimentos imobiliários vem a reboque do projeto em função das facilidades proporcionada pela 

construção de infraestrutura que valoriza o solo, fixando um novo uso. Cria-se assim, um núcleo na 
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metrópole, com forte poder de atração, com pesados investimentos públicos e privados gerando 

um deslocamento de atividades que passam a competir com antigos polos econômicos como aquele 

formado pela região da Avenida Paulista e do centro histórico da metrópole.  

4. O processo de valorização aliado às estratégias dos empreendedores imobiliários 

reproduz um espaço cada vez mais voltado aos interesses particulares do grande capital que, ao 

intervirem no urbano, interferem na prática socioespacial e, com isso, nos modos de apropriação do 

espaço da vida. O adensamento da metrópole associado ao desenvolvimento da mancha urbana, 

como decorrência do planejamento estatal, vem pontuando a metrópole de vias expressas, túneis e 

viadutos, rasgando o tecido urbano, destruindo a fisionomia de bairros inteiros, eclipsando a rua, 

separando vizinhos, quebrando relações sociais de vizinhança, esvaziando os centros de comércio 

de bairro, revelando um òmodo institucionaló de ver e gerir metrópole alimentando o processo de 

implosão-explosão.  

5. Com essas transformações especializa-se espacialmente as funções, aprofundando a 

divisão espacial do trabalho na metrópole, implodindo a antiga centralidade que havia no bairro - 

no contexto da produção espacial de novas centralidades, que constituem a metrópole polinucleada. 

O novo polo que vai se produzindo, reproduz um duplo fenômeno de um lado a extensão do eixo 

empresarial da metrópole, de outro a constituição de um polo de lazer que definirá aquilo que 

chamo de òcentralidade móveló. Este fenômeno se refere, na metrópole, ao centro institucional de 

lazer delimitado/definido pela mono funcionalidade, no caso específico, pela localização de 

equipamentos de lazer como bares e restaurantes ligados a um consumo organizado, programado, 

produzido e povoado de signos. A ònovidadeó dos bares temáticos, são na realidade, os ònovosó 

lugares da reprodução do capital aliado a reprodução de relações sociais bem definidas em torno de 

um padrão de comportamento e de um modo de usar o espaço. Esse processo reforça a ideia de 

um òcentro únicoó que se esfacela em função da polinucleação da metrópole, que se constituem 

enquanto ònovos espaçosó do consumo. Aqui ao espaço do consumo se associa também a ideia de 

consumo do espaço - a produção de lugares articulados a expansão do mundo da mercadoria. 

6. É conveniente insistir que o espaço geográfico articula duas dimensões, aquela da 

localização (de um ponto no mapa) e aquela que dá conteúdo a esta localização, que qualifica e 

singulariza o lugar, dando-lhe conteúdo. Este conteúdo é determinado pelas relações sociais que aí 

se estabelecem ð o que confere ao espaço a característica de produto social e histórico. Mas por ter 

uma materialidade indiscutível, o processo espacial, tem uma dimensão aparente, visível que se 

materializa na morfologia marcada pela heterogeneidade própria dos lugares, mas que também 

aponta o reprodutível. Nesse caso o mundo de imagens, formas e aparências apontam para a 

tendência à homogeneização de nossa sociedade que podem ser melhor apreciadas na paisagem 

urbana da grande metrópole. 

7. Mudanças especiais na metrópole sempre ocorrem de forma violenta, num ritmo 

acelerado como tendência da mudança constante das direções de fluxos, do traçado ou do 

alargamento de ruas e avenidas, como uma necessidade imposta pelo escoamento do trânsito, das 

tendências do mercado imobiliário, das mudanças da lei de zoneamento, notadamente como 

decorrência das mudanças dos usos ð funções dos lugares e, espaço com isso, redefinem-se 

constantemente, os lugares dentro da metrópole. As transformações, produtos de renovações 
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urbanas não transformam uniformemente toda a cidade, mas parte dela; a chamada Operação 

Urbana Faria Lima, pode iluminar como essas transformações ocorrem no seio da metrópole e o 

que acontece aos usos e ao sentido do espaço para a reprodução da vida, já que com a mudança da 

morfologia há também uma mudança das formas de apropriação do espaço da vida. 

As hipóteses, aqui, apontadas embasam a necessidade de análise de um contexto mais 

amplo a partir do qual se pode apreender o sentido, dimensão e abrangência da Operação Urbana 

Faria Lima no espaço da metrópole. Se de um lado o processo de reprodução espacial na grande 

metrópole é influenciado, hoje, pelo desenvolvimento de uma nova atividade produtiva (novas 

atividades econômicas dentre elas o lazer11), de outro lado, o processo de raridade impõe a 

necessidade de transformação de usos e funções de áreas consolidadas da metrópole impondo sua 

òrenovaçãoó através de intervenções do poder público através de mecanismos estratégicos. Assim a 

pesquisa se realiza na perspectiva do entendimento do espaço geográfico como categoria de análise 

de desvendamento do processo de reprodução da sociedade, neste fim de século. Na realidade, 

convém, inicialmente, explicitar que não está em cheque a natureza do espaço (ele próprio produto 

histórico e social), mas a dinâmica que explica, hoje, a sua reprodução, através da análise das 

metamorfoses da metrópole - enquanto momento da reprodução histórica da cidade - iluminado o 

fato de que seu processo de produção / reprodução envolve sempre novas estratégias, criando 

novas contradições. O espaço revela em seu processo de produção interesses divergentes que 

encontram uma òunidade ò no estado que revela um comando, posto que tem a seu cargo a 

produção de grandes conjuntos e obras de infraestrutura para além de nomear e qualificar espaços 

redefinem o seu sentido. Por outro lado, o estado tem a seu cargo, a orientação e definição de 

metas que planificam o espaço (tanto no plano geral da sociedade quanto no plano micro do bairro 

dentro da cidade) e com isso interfere e delimita os umbrais da vida cotidiana, através de estratégias 

de atuação, que exerce seu poder através do espaço. É no espaço que o poder ganha visibilidade 

através de intervenções concretas; é por isso que as contradições no processo eclodem no plano 

institucional. No contexto do espaço planejado, manipulado que aparece como objetivo e neutro, 

esconde-se seu sentido político enquanto meio de dominação. Nesse sentido, através do Estado, o 

espaço é um elemento de dominação em contradição ao espaço da apropriação revelado, 

claramente, nas lutas que se realizam no espaço questionando as contradições geradas no processo. 

Convém sublinhar que as estratégias que percorrem o processo de reprodução espacial são 

estratégias de classe, referem-se a grupos sociais diferenciados, com objetivos desejos e 

necessidades diferenciadas, o que tornam as estratégias conflitantes. O estado, por sua vez, 

desenvolve estratégias que orientam e asseguram a reprodução das relações no espaço inteiro 

(elemento que se encontra na base da construção de sua racionalidade). Assim o espaço se revela 

enquanto instrumento político intencionalmente organizado, e manipulado pelo estado; é, portanto, 

um meio e um poder nas mãos de uma classe dominante que diz representar a sociedade, sem 

abdicar de objetivos próprios de dominação. Nessa perspectiva, o estado, através da OUFL, 

reorganiza as relações sociais e de produção. A socialização da sociedade, que tem por essência a 

                                                     
11 Essa atividade que se articula à tendência da transformação do espaço, em mercadoria, traz profundas mudanças visto 
que é uma atividade que redefine singularidades espaciais e reorienta o uso com novos modos de acesso.  
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urbanização, se revela na planificação racional do espaço, na organização do território, no processo 

de industrialização global; enquanto aspectos essenciais. Deste modo as contradições entre 

apropriação para a realização da vida humana ð entram em conflito com aquelas dos grupos sociais 

que exploram o espaço como condição da reprodução do capital. 

A Operação Urbana Faria Lima (OUFL) se inscreve, assim, num conjunto de estratégias 

políticas, imobiliárias e financeiras, com orientação significativa no processo de reprodução espacial 

que converge para a segregação e hierarquização no espaço a partir da destruição da morfologia de 

uma área da metrópole que ameaça/transforma a vida urbana reorientando usos e funções dos 

lugares da cidade. Isto porque, cada projeto de renovação urbana não realça somente a questão das 

òestruturas existentes na sociedade, as relações imediatas (individuais) e cotidianas, mas também 

aquela que se pretende impor pela via da coação e institucional ao resto da realidade urbanaó.12 Não 

é por acaso que a consolidação do eixo empresarial se realiza através do poder político, enquanto 

estratégia de gestão, que assegura a reprodução das relações sociais de produção. Na realidade tanto 

o estado quanto os empresários ð apesar de suas diferenças - através de estratégias espaciais 

diferenciadas, convergem, neste caso específico, no sentido de superar a questão da raridade do 

espaço na metrópole.  

Deste modo a Operação urbana estabelece uma estratégia espacial de dominação em 

aliança com setores econômicos que de um lado revela a imposição do setor imobiliário como 

elemento dinâmico da economia tornando patente a mobilização da riqueza fundiária e imobiliária, 

compreendida com extensão do capitalismo financeiro; e de outro, as transformações recentes da 

economia capitalista, a entrada do setor da construção civil no circuito industrial moderno, 

associado ao desenvolvimento maciço da tecnologia em função da imposição dos novos padrões de 

realização da atividade econômica nas cidades mundiais.  

 No momento em que a construção de escritórios passa a figurar como òbensó o que 

efetivamente ocorre é que o setor de locação de escritórios em São Paulo é substancialmente mais 

òaquecidoó e importante que aquele de compra e venda de imóveis, ratificando a tendência de 

mobilidade do capital financeiro (que se volta para o segmento imobiliário que se tornou 

importante setor de investimento). Os capitais encontram aí um tipo de refúgio para uma aplicação 

de rendimento seguro ð num pais de economia instável ð em relação ao conjunto dos ativos 

passíveis de aplicação financeira. Tal investimento pode compensar dificuldades no circuito normal 

de produção-consumo, apontando uma estratégia de aplicação de capital. Nesse caso o capital 

financeiro associado ao capital industrial, atendendo a uma nova demanda da economia - o 

crescimento do setor de serviços - precisa, para se desenvolver, da aliança dos empreendedores 

imobiliários com o poder municipal garantido a gestão da cidade dentro dos padrões necessário a 

reprodução continuada do capital. Ocorre que a intervenção do estado produz ou reproduz 

desigualdades no que se refere aos investimentos no espaço que uma Operação urbana reforça 

através do processo de valorização da área atingida em detrimento de outras áreas e de outros 

setores sociais da cidade. Essa é uma das discussões básicas envolvendo o questionamento do 

                                                     
12 Lefebvre, H. Le droit à la ville. Paris, Anthropos, 1974, p.116.  
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projeto pelos habitantes dos bairros atingidos pela OUFL; a priorização dos recursos públicos da 

prefeitura ð sua hierarquia de gastos destinados a gestão da cidade.  

A Operação interfere no mercado de solo urbano na medida que cria para o mercado 

imobiliário a possibilidade de reocupar o espaço com outro uso com outro padrão de construção e 

com outra densidade de ocupação. No mercado imobiliário urbano, o solo urbano, tornado 

mercadoria se generaliza assumindo, aqui, uma expressão especulativa, através do desenvolvimento 

do mercado de locação de escritórios produto do desenvolvimento da troca e da intercambialidade 

de parcelas do espaço antes nas mãos de pequenos proprietários urbanos gerando conflito entre os 

usos e o sentido que cada grupo social confere ao espaço. O desenvolvimento desse mercado de 

imóveis de escritório tem na raridade do espaço (o segmento de escritórios que não pode se 

localizar em qualquer lugar do espaço metropolitano) um ponto importante definidor de suas 

estratégias e alianças. A construção de escritórios destinados ao mercado de locação, visando a 

reprodução do capital industrial ligado ao setor da construção ou financeiro, têm como pressuposto 

fundamental a possibilidade de realização do valor de uso e com isso realizar o valor de troca 

(objetivo último daqueles que compram espaços de escritórios construídos com finalidade de 

investimento). Todavia o valor de troca tende a se impor à sociedade num espaço onde os lugares 

de apropriação diminuem até quase desaparecerem ð caso dos espaços públicos ð como 

decorrência da construção, em São Paulo, dos grandes complexos viários. O uso está em estado 

latente nesse tipo de investimento. Há um caráter òespeculativoó em jogo (como algo novo) ele 

pressupõe o uso, mas seu objetivo no ato de compra é o valor de troca que a operação 

intermediária de locação vai realizar. O que se deve ressaltar, então é que o uso pode vir a ter 

sentidos diversos, uma diferença substancial entre a compra de uma moradia e a compra de um 

escritório para ser alugado. Significa que há interesses diversos envolvendo o uso do espaço como 

básico em ambas operações imobiliárias ð o habitante compra a moradia para seu uso, enquanto o 

investidor compra um imóvel para alugar porque representa um uso para outrem.  

 

O espaço da reprodução da vida  

 

A metrópole em sua grandiosidade esmagadora, exuberante e ensurdecedora; aparece como 

o lugar profundas transformações, um processo inebriante de mudanças ainda em curso. As 

profundas e rápidas transformações nas suas formas morfológicas ocorrem concomitantemente a 

uma profunda transformação da vida cotidiana que, agora, constitui-se numa paisagem em 

metamorfose. Neste contexto pode-se dizer que a metrópole aparece, hoje, como manifestação 

espacial concreta do processo de constituição da sociedade urbana apoiado no aprofundamento da 

divisão espacial do trabalho, na ampliação do mercado mundial, na eliminação das fronteiras entre 

os estados, na expansão do mundo da mercadoria e da instauração13 do cotidiano. Tal fato é 

potencializado pela generalização no espaço dos fluxos de informação e mercadorias pois o 

processo capitalista se, num primeiro momento, realiza-se contornando fronteiras nacionais para se 

                                                     
13 Termo traduzido diretamente do francês, tal qual utilizado por Henri Lefebvre em De L ´Etat, volume IV, Paris, Union 
Générale d´ Èditions , 1978.  
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reproduzir, hoje sua tendência é de unir os mercados, constituindo-se num espaço mundial e 

hierarquizado, comandado por òcentros múltiplosó. Deste modo o processo de metropolização, diz 

respeito a hierarquização do espaço a partir da dominação de centros que exercem sua função 

administrativa, jurídica, fiscal, financeira, policial e de gestão onde a metrópole guarda uma 

centralidade em relação ao resto do território, dominando e articulando áreas imensas. Assim a 

metrópole constitui-se enquanto espaço mundial. O que torna um lugar mundial, segundo Milton 

Santos são os òcomponentes que fazem de uma determinada parcela do território o locos da 

produção e troca de alto nível, consequência da hierarquização que regulariza a ação em outros 

lugares14. A metrópole reproduz-se de forma incessante e ininterruptamente. Por sua vez ela não se 

refere mais ao lugar único, primeiro porque ela contém o mundial, a constituição de valores, de 

uma estética, de comportamentos e hábitos que são comuns a uma sociedade urbana em 

constituição; segundo porque aí temos a articulação de todos os lugares, na medida em que os 

aproxima; terceiro a metrópole caracteriza-se enquanto forma da simultaneidade. Na realidade a 

co-presença e a simultaneidade marcam substancialmente o urbano e iluminam as relações espaço-

tempo. Nesse contexto, a metrópole aparece como o lugar de uma superposição de eventos 

acontecendo ao mesmo tempo em lugares diferentes além de uma simultaneidade de eventos 

acontecendo no mesmo espaço. Tal fato associa-se à ideia de que a metrópole estaria em todo o 

lugar, ou ainda segundo Cannevacci, de que a metrópole está em nós. òTalvez não se possa sair 

nunca de São Paulo pois ela está em toda parteó, escreve o Autor15. Por sua vez, podemos dizer que 

cada momento da vida na metrópole traz consigo um acúmulo de fatos novos dos quais cada um 

cria uma série de consequências o que permite pensar a sociedade urbana em sua complexidade a 

partir da vida cotidiana na metrópole. Esses processos aludem uma nova ordem espaço - 

temporal que se vislumbra a partir do processo de constituição e mundialização da sociedade 

urbana que é passível de ser analisado a partir da metrópole pois é aqui que em todos os lugares 

misturam-se os sinais de uma modernização imposta na morfologia urbana (através de novas 

formas arquitetônicas, novas e largas avenidas destinadas ao tráfego cada vez mais denso, que se 

apresentam como imensas cicatrizes no tecido urbano), se revelam plenamente. Se de um lado, o 

espaço urbano se afirma enquanto forma, de outro lado, revela na especificidade de sua produção 

espacial, um conteúdo social, o espaço como fio condutor para o entendimento do mundo 

moderno aparece através da análise da metrópole como forma material das relações de reprodução 

no seu sentido amplo; elemento de mediação entre o lugar e o mundial. 

Durante muito tempo a problemática urbana vinculou-se, ora à relação entre processo de 

produção de mercadorias e o espaço; ora à reprodução da força de trabalho, circunscrita ao espaço 

da fábrica, ou ainda a análise da reprodução da força de trabalho enfocada a partir da moradia. Na 

realidade o que coloco como perspectiva analítica é a construção da problemática a partir do 

entendimento da reprodução da sociedade enquanto reprodução espacial. No momento atual a 

realidade urbana se generaliza num processo conflituoso e contraditório englobando as esferas da 

reprodução social, isto porque o fenômeno urbano tem o sentido da produção humana como 

                                                     
14 Santos, Milton. "A aceleração contemporânea: tempo mundo, espaço mundo" (Conferência de abertura do Simpósio 
"O novo mapa do mundo") in: Santos et alli.(orgs.) Fim de século e globalização. São Paulo, Hucitec, pp.12-22. 
15 Cannevacci, M. A cidade polifônica. São Paulo, Studio Nobel, 1993, p.129. 
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processo em realização, tecendo-se como produto da reprodução da sociedade, enquanto 

reprodução da vida, isto é, as relações sociais se realizam e ganham concretude, materializando-se, 

no espaço. A primeira observação que podemos fazer é o fato de que se realizam através dos 

modos de apropriação específicos nesse contexto a reprodução social alude condições espaço-

temporais objetivas. O sentido do urbano transcende a cidade sem, todavia, deixar de engloba-la, a 

sociedade urbana se anuncia e se projeta na vida recriando-a, compondo não só uma totalidade 

mais ampla, mas como aponta Henri Lefebvre, mas transformando-se também num objeto virtual.  

O processo de constituição da sociedade urbana produz transformações radicais nas 

relações espaço-tempo que se dão no plano do vivido enquanto a paisagem urbana aponta para a 

existência de formas sempre cambiantes. A sensação do tempo se acelera, as transformações nos 

referenciais urbanos, de como as pessoas se identificam com o lugar onde moram, se alteram como 

decorrência das mudanças nas possibilidades do uso do lugar, nos modos de vida neste lugar. Nesse 

plano, tomamos como ponto de partida da pesquisa a contradição entre o tempo da vida - que se 

expressa na vida cotidiana (num tempo e espaço que mede e determina as relações sociais) e o 

tempo das transformações na morfologia urbana que produz no mundo moderno, 

particularmente na metrópole, formas sempre fluidas e sempre cambiantes.  

O tempo diz respeito a um espaço - ao uso do espaço. No mundo moderno uma nova 

relação espaço-tempo se instaura na sociedade urbana que pode ser entendida, em toda sua 

extensão, no lugar, nos atos da vida cotidiana. Essa contradição produz o que chamo de 

estranhamento. Diante de uma metrópole onde as formas mudam e se transformam de modo 

cada vez mais rápido, os referenciais dos habitantes da metrópole se modificam, produzindo a 

sensação do desconhecido, do não identificado. Aqui as marcas da vida de relações e dos 

referencias da vida se esfumem, ou se perdem para sempre - o estranhamento provocado pelas 

mudanças do uso do espaço e de uma nova organização do tempo na vida cotidiana coloca o 

indivíduo diante de situações mutantes inesperadas. A constante renovação - transformação do 

espaço urbano através das mudanças morfológicas da metrópole produz constantes transformações 

nos tempos urbanos da vida, dos modos e tempos de apropriação/uso dos espaços públicos, como 

por exemplo, aquele da rua.  

 Como o processo da produção da vida se dá através dos modos de apropriação do 

espaço, para o uso, o ponto de partida para o desenvolvimento desta pesquisa assenta-se no fato 

de que, no caso específico da metrópole de São Paulo, há uma profunda e rápida transformação 

no espaço urbano, passível de ser apreendido no plano da morfologia que aponta mudanças 

radicais nas formas de vida porque normatiza/impede o uso do lugar.  

A construção da metrópole torna visível os usos e as formas de apropriação do espaço 

que se associa diretamente as formas de propriedade privado do solo urbano apontando para uma 

hierarquização socioespacial. A análise do processo de produção do espaço urbano coloca-nos 

diante de enormes transformações passíveis de serem apreendidas no plano do vivido. Numa 

metrópole superedificada, como São Paulo onde o ritmo do que se chama òprogressoó destrói 

constante e ininterruptamente áreas da cidade pelo ato incessante de construção de novas formas; 

esse movimento, provoca o desaparecimento das marcas e referenciais do passado histórico, 

presente nas construções, nas fachadas, nas ruas e praças, destruindo bairros inteiros. A 
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construção das vias rápidas, pontes, viadutos, linhas de metrô, fragmentam o espaço urbano 

mudando a relação entre os cidadãos com a cidade. Aqui as transformações do espaço vivido pela 

destruição da memória social, dá-se em virtude da liquidação dos referenciais individuais e 

coletivos produzindo a fragmentação da identidade, a perda da memória social, pois os elementos 

conhecidos e reconhecidos impressos na paisagem da metrópole, se esfumam. Os guindastes, 

motosserras, as britadeiras, os caminhões de concreto são metáforas da criação de formas 

fluídas, efêmeras; isto se reflete nos pontos de referência da vida cotidiana através dos usos. 

òNo espetáculo da multidão o indivíduo se perde e para ele a cidade se torna ora passagem ora 

vitrineó, escreve Olgária Matos16.  

Lugar de expressão dos conflitos, afrontamentos-confrontações; lugar do desejo ou onde 

os desejos se manifestam, na metrópole, se circunscrevem as ações e atos do sujeito; aí se 

encontram os vestígios do que podemos chamar òharmonia dissonanteó que permite recuperar a 

memória que marca a identidade da vida metropolitana, através das marcas da história de tempos 

distantes impressas no presente. É nessa òharmonia dissonanteó de vestígios de tempos históricos 

diferenciais que o indivíduo se acha ou se perde, pois, o espaço é o ponto de convergência entre o 

passado e o presente. É também o lugar da manifestação do individual e da experiência socializante, 

(empobrecida ou não), produto de uma multiplicidade de trocas de todos os tipos que produz a 

sociabilidade na cidade. Reproduz-se na contradição entre a eliminação substancial e manutenção 

persistente dos lugares de encontros e reencontros, da festa, da apropriação do público para a vida.  

Partimos da premissa de que no lugar encontramos as mesmas determinações da 

totalidade sem com isso eliminar-se as particularidades, pois cada sociedade produz seu espaço, 

expressando sua função social, determinando os ritmos da vida, os modos de apropriação seus 

projetos e desejos. O lugar guarda uma dimensão prático sensível, real e concreta que a análise, 

aos poucos, vai revelando. Assim à medida em que a cidade de São Paulo se transforma, o 

processo se faz modificando e transformando a configuração e a morfologia espaciais e, com isso 

o sentido dos lugares e os modos de uso, revelando uma nova relação espaço-tempo. A tese 

central se apoia na ideia de que o lugar tem uma dimensão explicativa e permite entender como se 

realiza, hoje, o processo de reprodução da sociedade, vista a partir da reprodução espacial de um 

fragmento da metrópole paulista. Isto porque o lugar aparece como condição de realização da 

vida cotidiana o que envolve uma articulação espaço ð tempo através dos usos do lugar. A relação 

entre habitante e a cidade através da vida cotidiana se realiza enquanto ação relacionada as 

possibilidades e os limites do uso do lugar, num determinado momento histórico. 

Nesta perspectiva as relações sociais existem se realizando e produzindo, na sua prática, o 

espaço da vida. É assim que se coloca, a nosso ver, a questão da prática socioespacial e da produção 

social do espaço - as relações sociais ganham existência inscrevendo-se no espaço, produzindo-o, 

constantemente, em seus limites e possibilidades. A construção da cidade, hoje, revela a dupla 

tendência entre a imposição de um òespaço que se quer modernoó, logo homogêneo e 

monumental, definido, ou melhor òdesenhadoó como espaço que abriga construções em altura 

                                                     
16 Matos, Olgária. "A cidade e o tempo: algumas reflexões sobre a função social das lembranças". Espaço & Debates, São 
Paulo, nº 8. 
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associadas a uma rede de comunicação densa e rápida e de outro òas condições de possibilidadeó, 

que se referem a realização da vida (que se acham à espreita, de modo contestatório) revelando uma 

luta intensa em torno dos modos de apropriação do espaço e do tempo na metrópole - um 

processo que ocorre de modo, profundamente, desigual revelando-se em seus fragmentos. 

A análise se baseia no fato de que as relações sociais tem sua realização ligada a necessidade 

de um espaço aonde ganha concretude a casa enquanto universo do homem privado; a rua 

enquanto acessibilidade possível aos espaços públicos aonde se realizam os encontros e se dão os 

percursos, bem como as possibilidades de uma miríade de trocas (onde o comércio local ganha 

significado especial); os lugares de trabalho; os pontos de lazer, etc. - lugares aonde se realizam a 

vida humana num determinado tempo. òBref les espaces se sont multipliés, morcelés et diversifiés. 

Il y en a aujourdõhui de toutes tailles et de toutes sortes, pour toutes usages et pour toutes 

fonctions. Vivre, cõest passer dõun espace a un autre, en essayant le plus possible de ne pas se 

cogneró.17 É neste nível que espaço e tempo se articulam de modo indissociável como prática 

socioespacial. Esta é a implicação mais profunda da análise da produção em seu sentido lato (a 

realização da vida enquanto produção / apropriação dos lugares). 

Assim as relações que os indivíduos mantêm com os espaços habitados se exprimem todos 

os dias nos modos do uso, nas condições mais banais e acidentais, na vida cotidiana. Revela-se 

como um espaço passível de ser sentido, pensado, apropriado e vivido, pelo indivíduo através do 

corpo pois é com todos os seus sentidos que o habitante usa o espaço, cria/percebe os referenciais, 

sente os odores dos lugares dando-lhe sentido. Significa dizer que o uso do espaço envolve o 

indivíduo e seus sentidos, o seu corpo; é através dele que marca sua presença, é através dele que 

constrói e se apropria do espaço e do mundo no plano do; no modo como usa o espaço e emprega 

o tempo da vida cotidiana.  

A nossa existência tem uma corporeidade pois agimos através do corpo, ele nos dá acesso 

ao mundo, é o nó vital, imediato visto, pela sociedade como fonte e suporte de toda cultura18. 

Portanto, um modo de aproximação da realidade, produto modificado pela experiência do espaço, 

da relação com o mundo, relação múltipla de sensação e de ação, mas também de desejo e, por 

consequência de identificação com a projeção sobre o outro. Nesta direção a prática socioespacial 

tomada globalmente supõe o uso do corpo, emprego das mãos, dos membros, dos órgãos 

sensoriais, gestos do trabalho e das atividades fora do trabalho, isto porque o próprio corpo aparece 

como um elemento espacial.  

Assim o lugar é a porção do espaço apropriável para a vida, revelando o plano da 

microescala; o bairro a praça, a rua, o pequeno e restrito comércio que pipoca na metrópole 

aproximando seus moradores, que podem ser mais do que pontos de troca de mercadorias, pois 

criam possibilidades de encontro e guardam uma significação como elementos de sociabilidade. A 

análise da vida cotidiana envolve o uso do espaço, pelo corpo, o espaço imediato da vida das 

relações cotidianas mais finas: as relações de vizinhança o ato de ir as compras, o caminhar, o 

encontro, os jogos, as brincadeiras, o percurso reconhecido de uma prática vivida / reconhecida em 

                                                     
17 Perec, George. Espèces des espaces. op.cit., p.14. 
18 Cf. Id.Ibid. 
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pequenos atos corriqueiros e, aparentemente, sem sentido que criam laços profundos de identidade, 

habitante - habitante e habitante ð lugar, marcada pela presença. São, portanto, os lugares que o 

homem habita dentro da cidade e que dizem respeito a sua vida cotidiana lugares como condição da 

vida, que vão ganhando o significado dado pelo uso (em suas possibilidades e limites). Trata-se, 

portanto, de um espaço palpável, real e concreto - a extensão exterior, o que é exterior a nós, ao 

mesmo tempo, interior. São as relações que criam o sentido dos òlugaresó da metrópole. Isto 

porque o lugar só pode ser compreendido em suas referências, que não são específicas de uma 

função ou de uma forma, mas produzidos por um conjunto de sentidos, impressos pelo usoó. É 

assim que os percursos realizados pelos habitantes ligam o lugar de domicílio aos lugares de lazer, 

do trabalho, de comunicação ordenadas segundo as propriedades do tempo vivido. Nesse processo 

se desvenda a base da reprodução da vida passível de ser analisada pela relação habitante - lugar; 

como produtora de identidade do indivíduo. 

Assim, no uso do espaço, é possível apreender o imprevisto, a improvisação, o espontâneo 

que criam os pontos de referência da cidade, onde a multidão improvisa onde ocorre a festa, a 

reunião, superpondo-se à rotina do igual e do repetitivo. Desta feita as ruas, praças e avenidas com 

suas marcas particulares e identificadoras marcam o convívio e apresentam modos diferenciados de 

apropriação. As ruas podem ser um elemento importante a partir do qual se pode pensar o lugar da 

experiência, da rotina, dos confrontos, conflitos e dissonâncias. No panorama das ruas lê-se a vida 

cotidiana - seu ritmo, suas contradições, sentimentos de estranhamento, formas como se trocam 

mercadorias, modo como a solidão desponta, a arte da sobrevivência; suas delimitações. Mas ao 

lado dos espaços públicos há, na metrópole, os espaços semi-públicos que tendem a substituir o 

público como os espaços comerciais, como galerias, shopping centers, por exemplo onde os 

encontros, organizados e normatizados, são locais de exclusão. Tem horário de funcionamento, 

abrem e fecham, são vigiados, não são acessíveis a qualquer hora ou mesmo dia, nem a òqualquer 

umó, contém códigos e normas de uso, (muitos deles são espaços abertos a encontros organizado 

em torno de signos, como aquele do ritual da mercadoria onde o habitante se transforma, 

potencialmente, em consumidor). Isto porque o tempo tende a se restringir ao universo do trabalho 

produtivo desaparecendo no espaço, inscrevendo-se apenas enquanto quantitativo, aquele dos 

aparelhos de medida; o único tempo que se impõe é aquele do trabalho o que significa que o uso se 

restringirá, marcado pelos ritmos da vida urbana19. Nesse contexto esses espaços se tornam o 

domínio por excelência de relações sociais entre estranhos, locos de sociabilidades polidas, frias e 

distantes. Portanto, o uso refere-se também às maneiras de frequentar determinado lugar e permite 

desvendar a relação espaço - indivíduo no mundo moderno onde os referenciais vindos de um 

passado distante, tendem a desaparecer. 

Na metrópole a noite que costumava representar o desconhecido, aqui se revela em uma 

multiplicidade de formas luminosas expondo um mundo de atividades que fervilham sem mistérios 

aparentes, numa rotina submersa composta de ritmos lineares impostos; mas também de solidão, 

                                                     
19 Para Henri Lefebvre (La production de l'espace, op.cit., p.452) o tempo se reduz rapidamente ao emprego obrigatório de 
espaço: percursos e caminhos, trajetos, transportes. Os deslocamentos cotidianos pelas ruas, no bairro, espaço habitado, 
se caracteriza como emprego de tempo - um tempo produtivista que captura o uso, normatizando-o e esvaziando-o de 
conteúdo. Um tempo que se liga à esfera específica da necessidade. 
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incertezas e possibilidades. A metrópole também se transforma num mundo de imagens 

superpostas que se transfigura num vertiginoso e contínuo jogo de impressões brevíssimas, num 

mundo sem espessura, e sem memória. A fluidez do tempo elimina a sensação do que dura e 

persiste criando um vazio preenchido por coações. O poder controla o fluxo, o uso e o tempo do 

uso dos lugares. Assiste-se, assim, a constituição da identidade abstrata produzida como 

consequência da extensão do mundo da mercadoria que invade e transfigura a vida cotidiana, onde 

os signos proporcionam o modelo para manipular pessoas e consciências organizando as relações 

sociais direcionada pelo consumo do espetáculo.  

Uma ideia apresentada por Henri Lefebvre, em muitos dos seus trabalhos20, segundo a qual 

uma das características da sociedade moderna é a òvitória do valor de troca sobre o valor de usoó, 

acrescenta outro elemento à análise da reprodução do espaço. Pudemos constatar que as 

transformações ocorridas na metrópole paulista, apontam uma tendência, manifesta na prática 

socioespacial, segundo a qual os espaços se reproduzem, cada vez mais, em função das estratégias 

imobiliárias, e com isso limitam as condições e as possibilidade do uso do espaço pelos habitantes; 

isto é, cada vez mais os espaços urbanos, transformados em mercadoria, são destinados à troca o 

que significa que a apropriação e os modos de uso tendem a se subordinar (cada vez mais) ao 

mercado. Em última instância, significa que existe uma tendência à diminuição dos espaços, onde o 

uso não se reduz à esfera da mercadoria e o acesso não se associe à compra e venda de um òdireito 

de uso temporárioó. Este fato pode ser constatado através dos limites impostos ao lazer e ao flanar; 

o corpo e os passos estão cada vez mais restritos a lugares vigiados, normatizados, privatizados ou 

privados. Esse fato é consequência da tendência que se esboça no mundo moderno, que transforma 

o espaço em mercadoria ou área de circulação, o que, tendencialmente, limitaria seu uso às formas 

de apropriação privada. 

Na realidade, uma advertência se faz necessária, com essa ideia Henri Lefebvre não quer 

dizer que o valor de uso tende a desaparecer em nossa sociedade, nem tão pouco que a 

homogeneização de fragmentos dispersos e comercializados do espaço impliquem na prioridade 

absoluta do valor de troca sobre o valor de uso21, trata-se de uma tendência que não destrói a 

relação dialética entre valor de uso e valor de troca, mas aponta para o modo como as contradições 

do processo de produção do espaço, entre uso e troca, se realizam no mundo moderno. O uso 

invadido e submetido ao mercado, ao valor de troca se torna residual. O comprador de um terreno 

ou de uma casa na cidade, continua comprando um valor de uso; apesar da casa ser mercantilizada 

o valor de uso e valor de troca se encontram numa relação dialética, onde nenhum dos polos 

desaparece e ambos se situam no espaço diferencialmente22. 

A predominância do valor de troca, como extensão do mundo da mercadoria se revela 

enquanto produto de lutas surgindo a partir de relações sociais contraditórias criadas e 

aprofundadas pelo desenvolvimento do processo de reprodução lato senso onde as batalhas se 

resolvem pelo jogo político das forças sociais e, nesse sentido, o espaço aparece como obra 

                                                     
20 Por exemplo em Le droit à la ville. Paris, Anthropos, 1974; e em: De lõ£tat, op.cit. 
21 Advertência que consta do livro: Espace et politique. Paris, Anthropos, 1972, p.241. 
22 O movimento dos capítulos II e III revelam que esta tendência pode ser assinalada no processo de reprodução do 
espaço da metrópole de São Paulo, não de modo homogêneo, mas presente em seus fragmentos.  
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histórica que se produz, continuamente, a partir das contradições inerentes à sociedade, produzidas 

a partir de relações sociais assentadas em relações de dominação-subordinação / uso-apropriação, 

que produzem conflitos inevitáveis que tendem a questionar o entendimento da cidade 

exclusivamente, enquanto valor de troca 23 e, consequentemente, as formas de parcelamento e 

mercantilização do solo urbano. Por outro lado, a reprodução das relações sociais se processa agora, 

pela lógica de ações políticas e pelo controle sobre a técnica e o saber. A presença contraditória do 

estado no espaço, fundada numa estratégia, que se quer hegemônica, organiza as relações sociais e 

de produção através da reprodução do espaço, enquanto ação planificadora onde o espaço do 

òhabitaró aparece como algo secundário. 

 O uso do solo urbano será disputado pelos vários segmentos da sociedade de 

forma diferenciada, gerando conflitos entre indivíduos e usos, pois o processo de reprodução 

espacial envolve uma sociedade hierarquizada, dividida em classes produzindo de forma socializada; 

deste modo a cidade enquanto trabalho social materializado é apropriada de forma diferenciada 

pelo cidadão. Na sociedade capitalista o acesso ao solo urbano, orientado pelo mercado, mediador 

fundamental das relações que se estabelecem nesta sociedade, produz um conjunto limitado de 

escolhas e condições de vida. Portanto, a localização de uma atividade só poderá ser entendida no 

contexto urbano como um todo, na articulação da situação relativa dos lugares, na metrópole. 

Nesse sentido, o uso nos remete à análise das relações sociais estabelecidas à partir da produção do 

espaço onde os mecanismos do mercado determinarão o acesso à propriedade privada, pela 

possibilidade de pagamento do preço do solo urbano. Os fatores que determinarão a formação do 

preço vinculam-se, principalmente, à inserção de determinada área no espaço urbano global tendo 

como ponto de partida a localização do terreno (por exemplo, no bairro e, deste na metrópole), a 

acessibilidade em relação aos lugares ditos privilegiados (escolas, shopping, centros de saúde, de 

serviços, lazer, áreas verdes, etc.), acesso à infraestrutura existente (água, luz, esgoto, asfalto, 

telefone, vias de circulação, transporte), a privacidade e os fatores vinculados ao relevo que se 

refletem nas possibilidades e custos de construção24. A evolução dos preços, todavia, inter-

relacionam-se com as condições de reprodução do espaço urbano, no que se refere ao modo como 

se desenvolve a produção das condições gerais de reprodução; dos custos gerados pela 

concentração no solo urbano, bem como pelas políticas de zoneamento ou de reservas territoriais 

além das modificações do poder aquisitivo dos habitantes. Assim, no embate entre o que é 

necessário ao processo de reprodução do capital e o que a sociedade exige, deseja e sonha, a 

metrópole se estrutura, a paisagem ganha sua configuração, novos conflitos eclodem.  

Finalmente, a análise da metrópole, feita a partir de um fragmento, nos indicou a presença 

de uma tendência: a instauração do cotidiano na metrópole, ainda de modo desigual e contraditório, 

mas presente nos interstícios da vida, enquanto condição da reprodução das relações sociais, hoje 

que se dá ainda de forma diferenciada nos lugares e em determinados estratos da sociedade 

                                                     
23 Ideia também desenvolvida em nossa tese de doutorado [A (re)produção do espaço urbano, op.cit.] e retomada em nosso 
livro: A cidade, São Paulo, Contexto, 1992 
24 Já expusemos em nossa tese de doutorado apresentada em 1987, a ideia de que não existe renda da terra urbana. Na 
cidade o solo urbano, produzido, tem seu preço assentado no valor e não numa renda. Convém esclarecer que enquanto 
no campo a natureza é meio de produção, na cidade a natureza é condição para a produção da cidade ð o que lhe confere 
o valor definido no processo de produção da cidade (no processo de trabalho). Vide: A (re)produção do espaço urbano, op.cit. 
cap.2. 
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revelando-se enquanto processo contraditório indicando os, limites e possibilidades da reprodução 

das relações sociais em nossa sociedade. A noção de cotidiano se eleva no plano da explicação da 

realidade (não sem dificuldades) permeando/definindo, as relações sociais na metrópole, em 

constituição de modo contraditório, fragmentário, em função das possibilidades que o processo de 

reprodução assume no Brasil. É assim que se pode dizer, com certeza, que o cotidiano não se 

instaura em todos os níveis da sociedade brasileira, como condição da reprodução, mas também 

não se pode afirmar que ele não está em germe se estabelecendo, com suas particularidades 

específicas, na sociedade brasileira. Assim o cotidiano em constituição vai revelando seu processo 

num fragmento do espaço metropolitano, - não se revela enquanto totalidade mas aponta um 

momento do processo desigual e contraditório - ilumina uma tendência irreversível, enquanto um 

processo histórico; produto determinado de uma época.  

Deste modo, o movimento dos capítulos, II e III revelam, a articulação entre os planos 

econômico, político e social a passagem do processo de reprodução espacial assentada no uso, para 

aquela invadida pelo valor de troca, no processo que constitui a metrópole pós-industrial. 

Há indícios, que revela que essa tendência se realiza na metrópole; no movimento de 

passagem do habitante de òusador25 em usuárioó, e da tendência da transformação do espaço 

produzido enquanto valor de uso para aquele reproduzido enquanto valor de troca que gera a 

implosão dos bairros da metrópole. Aqui se delineia uma nova relação espaço-tempo (que defino 

como constituída de um tempo efêmero e por um espaço amnésico) que redefine a prática 

socioespacial, colocando a reprodução num outro patamar. É nesse duplo movimento do processo 

de reprodução - no nível do espaço e daquele do indivíduo que estaria a gênese do processo de 

constituição do cotidiano que aparece, num determinado momento da história, como condição e 

lugar da reprodução das relações sociais, nos termos definidos por Henri Lefebvre26.  

Esses elementos caracterizam um momento específico da reprodução; nessa direção a 

análise da metrópole aparece como um grande desafio. Ultrapassar o limite estreito da produção do 

espaço enquanto mercadoria e do cidadão enquanto força de trabalho, torna necessário, refletir o 

espaço urbano em seu sentido mais amplo, o espaço geográfico como uma produção social que se 

materializa formal e concretamente em algo passível de ser apreendido, entendido e apropriado 

pelo homem, como condição da reprodução da vida. Significa pensar os limites e as possibilidades 

da noção de cidade, que aparece, para nós, como a expressão mais contundente do processo de 

produção da humanidade sob o desenvolvimento da reprodução da vida humana, ao longo da 

história. Como obra nasce da história e como tal, criação da civilização, se assemelha a uma obra de 

arte, tanto no seu processo de produção, quanto na necessidade de seu aprendizado. Significa que é 

                                                     
25 Esse termo foi "inventado" num seminário de pós-graduação coordenado pelo professor José de Souza Martins como 
necessidade de entender uma ideia de Henri Lefebvre e para a qual acreditávamos não existiria uma palavra em português 
capaz de traduzi-la em seu sentido mais amplo. "Lefebvre propõe usager e "usager". Assumimos por "usager" o usador. Veja-
se a propósito. Que se considere agora o espaço daqueles que se nomeia com palavras desajustadoas e hostis (les "usager") 
os usadores. Não existe palavra bem definida e possuindo uma forte conotação para as designar. A prática espacial os 
marginaliza at® na linguagem. A palavra òusageó" tem alguma coisa de vago, de suspeito... chega mal a expressar, enquanto 
signos de sua situação se multiplicam e por vezes saltam aos olhos - Henri Lefebvre, La production de l´espace,  op.cit., p.418. 
De modo que para o usuário estão os modos de consumo, como o que se forja a identidade do consumidor, enquanto 
para o usador estão as relações de qualidade que implicam fluxos de sentidos ligados à realização de energias vitais : o 
espaço do corpo, os alimentos, o sono...", Odette Carvalho de Lima Seabra, "A insurreição do uso" in: Martins, J.S. (org.) 
O retorno da dialética, São Paulo, Hucitec, página 78.  
26 Basicamente na sua obra em 3 volumes: Critique de la vie quotidienne, op.cit.  
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preciso apreendê-la em sua multiplicidade. Sua análise constitui de um universo imbricado de 

situações, contempla necessidades aspirações e desejos; (que se realizam enquanto possibilidades). 

A relação entre o habitante e cidade é atravessada por modos de apropriação e usos envolvendo 

uma multiplicidade. A análise do fenômeno urbano sublinha o que se passa fora do âmbito do 

trabalho, mas ligado a ele, com isso acentua a esfera da vida cotidiana, de modo que a reprodução 

do espaço urbano articulado e determinado pelo processo de reprodução das relações sociais se 

apresenta de modo mais amplo do que relações de produção estrito senso (a da produção de 

mercadorias), envolvendo momentos dependentes e articulados. A vida cotidiana se definiria como 

uma totalidade e nesse sentido guardaria relações profundas com todas as atividades do humano ð 

em seus conflitos, em suas diferenças. É, para Henri Lefebvre, na vida cotidiana que ganha sentido, 

forma e se constitui o conjunto de relações que faz do humano e de cada ser humano, um todo.  

A cidade, enquanto materialidade, produto social e histórico, produzido no decurso da 

constituição do processo civilizatório ð como produto do processo de constituição da humanidade 

do homem ð contempla um mundo objetivo que só tem existência e sentido a partir e pelo sujeito. 

Enquanto produto histórico traz as marcas da construção passada, revelando uma multiplicidade de 

tempos e, com isso, revelando as possibilidades futuras do processo de reprodução. Assim a cidade, 

em sua pluralidade e multiplicidade, revela o destino do homem. Nessa perspectiva a cidade é antes 

vida, ação, construída na dialética entre produção / apropriação / reprodução. Mais do que uma 

forma material, uma morfologia, a problemática sobre a cidade se revela enquanto problemática 

urbana, isto é, transcende a cidade para enfocar o homem e a sociedade urbana. Enquanto tal, a 

sociedade urbana se revelaria enquanto possibilidade de compreensão do mundo moderno. Nessa 

direção o sentido da cidade é aquele conferido pelo uso, isto é, os modos de apropriação do ser 

humano para a produção da sua vida (e no que isto implica). É um lugar que se reproduz enquanto 

referência e, nesse sentido, lugar de constituição da identidade e da memória, nessa dimensão 

revelaria a condição do homem, enquanto construção e obra. Essa perspectiva torna imperativo a 

análise do processo de reprodução, cuja noção envolve a produção e suas relações mais amplas 

ligando-se às relações que ocorrem no lugar do morar, nas horas de lazer na vida privada guardando 

o sentido do dinamismo das relações entre necessidades e desejos, englobando, também, as ações 

que fogem ou se rebelam ao òpoder estabelecidoó. Assim a òcidade suscita o sonho e a imaginerie 

(que explora o possível e o impossível, os efeitos da riqueza e da potência) as relações consideradas 

são logo por sua vez formais e reais, práticas e simbólicas. A cidade e o espaço têm múltiplas 

funções, mas estas funções não esgotam o real de sorte que a cidade e o espaço são ao mesmo 

tempo ser poético e pressão duramente positiva. Os comportamentos se descrevem, os desejos são 

ditos, se exprimem: a cidade e o urbano suscitam ao mesmo tempo um saber e um lirismo. O 

urbano, a cidade e seus entornos, o espaço ele próprio forma uma totalidade parcial e aberta, ela 

mesmo nível de totalidades mais vastas (a nação, o território nacional, o estado) com que direito 

mutilar esta totalidade? ò 27 

  

                                                     
27 Lefebvre, Henri. De l´État, tome IV. Op.cit., p.270/271.  
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      * * * 

O caminho da construção do pensamento geográfico se encontra na possibilidade de 

elaboração de um pensamento crítico que permita pensar o seu papel no desvendamento do mundo 

moderno, a partir do momento em que não se reduzida, deliberadamente, a dimensão empírica. Ao 

contrário, deve vislumbrar a possibilidade de pensar o homem por inteiro em sua dimensão 

humana e social que se abre também para o imprevisto, criando cada vez mais novas possibilidades 

de resistir/intervir no mundo de hoje. O ser humano guarda múltiplas dimensões, seu processo de 

constituição é sempre aquele da criação, da recriação da superação, logo de possibilidades. A análise 

direciona-se ao entendimento da realidade urbana que se generaliza no mundo moderno, impondo 

a constituição de uma nova problemática espacial - aquela que diz respeito ao processo de 

construção do humano, nas condições atuais.  

O debate em torno do processo de globalização remete-nos a uma discussão sobre o 

mercado mundial e, traz na sua esteira, como fundamento da análise, as considerações sobre as 

novas relações espaço-tempo. Alguns autores veem nesse novo processo a desterritorialização do 

homem e de suas atividades. Aqui nosso caminho é radicalmente oposto. O espaço que se constitui 

numa articulação entre o local e o mundial, visto que, hoje, o processo de reprodução das relações 

sociais que se dá fora das fronteiras do lugar específico, antes de anular o espaço, se realiza 

produzindo o espaço enquanto elemento estratégico à reprodução da sociedade. Novas atividades 

criam-se no seio de profundas transformações do processo produtivo, onde o tempo se transforma, 

comprimindo-se. O tempo do percurso é outro, compactou-se de modo impressionante, mas as 

distâncias continuam, necessariamente, a serem percorridas - por mercadorias, fluxos de capitais, 

informações etc. - não importa se em uma hora ou em frações de minutos; se nas estradas de 

circulação terrestres convencionais - autoestradas que cortam visivelmente o espaço marcando 

profundamente a paisagem - ou se nas super highways, os cabos de fibra ótica, satélites etc. O que 

presenciamos, hoje, é a tendência a eliminação do tempo. Na realidade, não se trata de sua abolição 

total, mas de sua substancial diminuição, como consequência do espantoso desenvolvimento da 

ciência e da tecnologia aplicados ao processo produtivo. 

Nesse processo constata-se, hoje, profundas e amplas transformações espaciais, mas ao 

invés da anulação, do espaço, o que se revela, é a sua reafirmação, posto que é cada vez mais 

importante dentro da estratégia da reprodução. Por outro lado, òno espaço se encontram a brecha 

objetiva (sócio econômica) e a brecha subjetiva (poética) No espaço se inscrevem e ainda mais, se 

ôrealizamõ as diferen­as, da menor ¨ extrema. Desigualmente iluminado, desigualmente acess²vel, 

cheio de obstáculos, obstáculo ele mesmo diante de iniciativas, modelado por eles, o espaço torna-

se o lugar e o meio das diferen­as (é). Obra e produto da espécie humana, o espaço sai da sombra, 

como um planeta de um eclipseó 28. 

Esse é o desafio que entendimento da metrópole paulista nos coloca, hoje. Entendê-la em 

sua complexidade e em seu movimento significa entender os horizontes nos quais se realiza a 

reprodução. Portanto o trabalho aqui apresentado revela um modo possível de construir um 

                                                     
28 Lefebvre, Henri. Hegel, Marx, Nietzsche. Paris, Casterman, 1975, p.223. 
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pensamento geográfico sobre a cidade e o urbano, no mundo moderno a partir da análise da 

metrópole de São Paulo. 
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CAPÍTULO I  
 
 
 
òA FORMA DA CIDADE...ó 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ò A permanência é uma ilusão e 

somente a mudança é realó 

 Heráclito 
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òHabitar a cidade é tecer por suas idas e vindas diárias uma rede de fios entrelaçados de 

percursos geralmente articulados em torno de alguns eixos diretores. Se deixamos de lado os 

deslocamentos ligados ao ritmo do trabalho, os movimentos de ida e vinda que levam da periferia 

ao centro, depois do centro a periferia, fica claro que o fio de Ariadne, idealmente desenrolado atrás 

do verdadeiro cidadão, toma nestas circunstâncias o caráter de um aconchego irregular.ó29 O fio de 

Ariadne - que nos conduz pelos labirintos da análise, e que desvenda as dimensões e o sentido do 

habitar a cidade - é a noção de reprodução da vida humana - que se realiza nos atos mais simples e 

banais da vida cotidiana através do uso de determinados lugares a partir de uma determinada 

organização temporal; nesse processo se funda a identidade em relação ao espaço que sustenta e dá 

sentido aos usos. A duração se liga àquela das práticas, que por sua vez, se vincula a um uso 

limitado - geralmente expresso pelo construído - no traçado e largura das ruas e avenidas, pelo 

fluxo, tipos e densidade da frequência, pela relação entre construído e não-construído. O 

movimento se descobre como forma da cidade, onde nos deparamos com a ordem próxima, 

localizável e pontual, uma forma que se metamorfoseia e, nesse movimento, ganha o sentido de um 

processo em realização, conteúdos que se transformam e se inserem em novas formas. 

Cada lugar, se bem que interligado a uma totalidade que se auto - constrói ao longo da 

história, tem sua especificidade ligada ao entrecruzamento dos tempos diferenciados. Nosso ponto 

de partida aqui é o tempo presente impresso na forma da metrópole enquanto morfologia que 

revela o entrecruzamento de tempos impressos nas formas, presentes nos hábitos, e com isso, diz 

respeito a uma história humana enquanto realização da vida no espaço e através dele. Por outro 

lado, a morfologia urbana não revela a gênese do espaço, mas aparece como um caminho para a 

análise do modo como passado e presente se fundem, num determinado momento, nas formas, 

revelando as possibilidades e os limites do uso do espaço pelo habitante. A forma da cidade que se 

depreende enquanto morfologia permite apreender estabilidades provisórias, equilíbrios 

momentâneos; nos coloca diante da duração, daquilo que persiste e daquilo que se rompe; assim 

expondo a dialética da continuidade/descontinuidade. 

A tese norteadora do trabalho se estrutura a partir da contradição entre o tempo de 

duração da vida e o tempo de duração da morfologia urbana; o ritmo desta transformação como 

decorrência do processo de metamorfose da metrópole. Portanto, o ponto de partida é a 

morfologia urbana - situada no plano da estrutura do espaço constituindo-se enquanto quadro 

inicial e referencial da análise em sua continuidade/descontinuidade. A morfologia liga-se, neste 

plano, aos espaços construídos aos usos (modo como o habitante vive na cidade) e a percepção que 

os habitantes tem dos lugares da constituição da vida. Aqui, o uso revela a indissociabilidade 

espaço-tempo, e as mudanças na morfologia se assentam nas necessidades de reprodução do espaço 

urbano enquanto condição e produto da reprodução ampliada. 

No livro òFormes des villesó, Roncayolo afirma que a forma não pode ser definida fora de 

suas determinações, de seus componentes e suas referências ligadas à sociedade, ela também tem 

uma relação com a história, em particular, com a formação dos sistemas de pensamento, das 

                                                     
29 Julien Gracq. Le forme d´une ville. Paris, Ed. José Corti, 1985, p.2. Esse romance nos foi indicado pelo professor 
Roncayolo em entrevista realizada no òInstitut de Sciences de lËHommeó. 
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representações, sensibilidade e gosto que inspiram os arquitetos. De outro lado, as formas não são 

gratuitas, são lugares e suportes de funções, vistas e percebidas como signos, imagens, símbolos, 

por uma população cujas características se ligam ao social e não a uma simples adição de 

comportamentos individuais. As formas não se inscrevem como prolongamento mecânico da 

sociedade, sua criação faz parte do jogo social. Também se modelam a maneira como um grupo 

social imagina sua inscrição no solo. O que está em jogo, não é para Roncayolo, só a produção das 

formas, mas a invenção, a escolha, a composição dessas formas, posto que elas têm um sentido na 

sociedade.30 O autor adverte, no que se refere à questão da forma, que é preciso decompô-la. 

Durante muito tempo a ideia  de forma se referia ao desenho da cidade, esquema de circulação, 

òmal reconhecida como efeito combinado, arbitrário de modalidades diferenciadas de crescimento - 

velocidade, conteúdo social, modos de apropriação e utilização do solo - mal percebidas como 

resultantes de fenômenos à margem, que não revelam necessariamente as estruturas e as tendências 

profundas do desenvolvimento da cidade: ela foi finalmente lida como evanescente em certos casos 

de urbanização generalizada.ó31 

Assim para Roncayolo, a forma não é o simples desenho que explicaria o conteúdo da 

cidade. òO interesse é mais geral: numa forma relativamente simples, ilustra a definição dos 

conjuntos como princípios de organização, agindo em níveis diferentes; ela ilustra como muitas ou 

duas entre elas podem se substituir ou se superpor umas às outras, cobrindo ou melhor 

constituindo o espaço urbano por tramas sucessivas; em um sentido preciso do termo, as formas 

materiais da cidade se hierarquizam e se encadeiam ou se recortam é Com efeito, esses conjuntos 

não pertencem, exclusivamente ao domínio das formas, eles não constituem somente a trama 

material na qual as funções ocorrem e se distribuem. Eles se referem sobretudo, aos mecanismos 

que contribuem para criar o espaço urbano. As descontinuidades da morfologia (é também a 

maneira de como as formas se ligam efetivamente entre si, se opõem ou se prolongam em 

descontinuidades ou encadeamentos) não explicam a inscrição espacial das rupturas no tempo 

urbano, do ocasional, mas são seu efeito; as formas também constituem quadros de referência da 

ação e delimitam, impedem, permitem o uso. 

òSe quisermos encontrar alguma relação explicativa entre as formas materiais da cidade e a 

história, é aos conjuntos históricos que é preciso pensar inicialmente, a estrutura da sociedade, as 

manifestações ideológicas dessa sociedade que afloram através da concepção de cidade ou das 

criações dos urbanistas. ò32 Aqui, está posta, a meu ver, a questão da duração e da herança, o que 

significa também que forma e movimento estão indissociavelmente ligadas. òCriadas, as formas tem 

o poder de durar; história cristalizada mais do que imóvel, envolvendo a história móvel de conteúdo 

é Assim, podemos quase definir os tempos de evolu­«o pr·prias a cada tipo de espa­o: tempo de 

coerência entre formas e o conteúdo funcional e social; tempo de ajustamento; tempo de 

reinterpretações e, evocando essa sucessão de tempos revela a dialética sublinhada por Jean 

                                                     
30 Roncayolo, Marcel. Formes des villes. Nantes: Université de Nantes (Ville, recherche, difusión), mimeo, s.d. pp.183/184. 
31 Roncayolo, Marcel. Les Grammaire dõune ville. (Essai sur la genèse des structures urbaines à Marseille). Paris, EHESS, 
1996, p. 63.  
32 Id. Ibid., p.68. 
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Gottmann entre a obsolescência dos imóveis e aquela dos espaços, este que é a manifestação da 

relação entre o individual e o coletivo.33ò 

A forma também está carregada de um valor social; fazendo parte do quadro de referências 

da vida e por isso, entra no plano da memória, pois os ritmos da vida cotidiana se ligam à duração 

das formas e de suas funções; nesta direção, dois tempos se justapõe, aquele da história e do 

contexto de sua construção e aquele do contexto e do tempo do seu uso, o primeiro tempo se 

refere aquele do tempo da morfologia urbana ou da história da cidade e o segundo se refere ao 

tempo e ritmo da vida na cidade, um tempo cíclico do calendário das festas e manifestações que 

marca o tempo das formas e a construção das referências da vida urbana que apela ao tempo da 

vida. 

Para Roncayolo34, a vitalidade ou resistência dos traços vem da força social, mais ainda as 

pedras são indissociáveis das formas de memorização e das representações da cidade. Recorre a 

Halbwalchs para quem a memória coletiva se aproxima e liga-se a espaços e símbolos físicos o que 

assegura a perenidade relativa das fragmentações, a escolha da valorização, as clivagens sociais 

projetadas no tecido urbano. É na realidade está constância (relativa) das representações e dos usos 

que contribui ao jogo das aprendizagens das gerações para articular o tecido social e tecido material 

da cidade; òo aprendizado da cidade é outra coisa que a leitura neutra de um plano ou de uma 

paisagem, pois mais do que o percebido, o território é apreendido pelo indivíduo e construído por 

práticas e crenças que são de natureza social.ó35 As mudanças do uso comandam a vida. Mas, o uso 

do solo e o construído, não mudam de um dia para o outro, é essa duração que apoia a memória. 

Para Roncayolo, essa memória objetiva, traçada à maneira de uma impressão se duplica em uma 

memória subjetiva, durável: aquela dos homens que construíram lugares desenvolveram 

estabelecimentos, apresentando um valor, uma tonalidade, um sentido. Verdadeira linguagem 

urbana, que numa certa medida, comporta também suas temporalidades e suas redes. É porque ela 

é feita de aprendizagens e de imagens de uma geração a outra, que a cidade resiste por um certo 

tempo as mudanças sociais que as transcendem. Assim se estabelece para além dos indivíduos uma 

continuidade, os encadeamentos sociais ou paisagísticos, além de uma vontade de planificação.36 O 

que existe de apaixonante numa cidade é que ela faz coexistir e imbricar idades sociais e idade das 

formas diferentes. A sincronia permite apreender uma lógica de período, mas nenhuma cidade é 

perfeitamente sincrônica em todos os seus elementos - a relação entre estratos - aquele das formas e 

aquele das práticas - os contatos que se estabelecem entre si, as mudanças que podemos perceber dá 

outra dimensão ao debate sobre a forma da cidade. Deste modo, as formas urbanas da cidade 

revelam conservação/persistência.37 Por outro lado, há uma mobilidade na morfologia que os 

influencia e determina as relações sociais que estão associadas à função que faz com que lugares se 

diferencie no conjunto da metrópole. 

O ritmo da mudança que marca a duração das formas da cidade (sua morfologia), como 

consequência do desenvolvimento da técnica, deve ser relativizado. A técnica em si não explica a 

                                                     
33 Id. Ibid. p.68. 
34 Roncayolo, M. Formes des villes, op.cit., p.143. 
35 Roncayolo, Marcel. La ville et ses territoitres. Paris, Gallimard, 1990, p.186. 
36 Roncayolo, Marcel. Formes des Villes, op.cit., p.216. 
37 Id. Ibid. p. 185. 
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duração das formas, a duração deve ser analisada em função do ritmo do processo de reprodução 

do espaço urbano preso as dimensões sociais de persistências, resistências e mudanças promovidas 

pelo processo de reprodução da cidade, pelas mudanças nas funções, pelas mudanças nos modos de 

apropriação vinculadas à divisão social, e ao movimento das estratégias dos agentes produtores do 

espaço. O que está na base da contradição dos tempos é a questão dos ritmos, variações ligadas a 

conjuntura mais ampla. 

A produção espacial realiza-se na articulação de vários planos da realidade; no plano da 

vida cotidiana aparece nos modos de apropriação, utilização e ocupação de um determinado lugar, 

num momento específico e, revela-se pelo uso. O plano da divisão social e técnica do trabalho 

produz uma morfologia espacial fragmentada (assentada na propriedade privada do solo urbano) e 

hierarquizada (pela função de cada lugar na totalidade do espaço). Já as estratégias do Estado 

tendem a criar um espaço homogêneo estabelecendo e impondo limites ao uso através de normas e 

leis que definem, impedem e inibem a apropriação da cidade pelo habitante. Mas ao considerarmos 

a cidade como obra de òcertos agentes históricos e sociais, devemos distinguir a ação e o resultado 

o grupo (ou os grupos) e seu produto. Sem separações. Não há obra sem uma sucessão regulada de 

atos e ações, de decisões e de condutas sem mensagens e códigos. Não há obras sem coisas, sem 

uma matéria a modelar, sem uma realidade prático-sens²vel, sem um s²tio, sem uma ônaturezaõ, um 

campo e um entorno. As relações sociais se atingem a partir do sensível; não se reduz a esse mundo 

sensível e, todavia não flutuam no ar, não escapam da transcendência. Se a realidade social implica 

formas e relações, se não pode ser concebida de forma homóloga a de um objeto isolado, sensível 

ou técnico, ela não subsiste sem âncoras a objetos e coisas. Insistimos sobre esse ponto, 

metodologicamente e teoricamente importante. Há lugar e razão de distinguir a morfologia material 

e a morfologia social. Talvez se deva aqui introduzir uma distinção entre a cidade - realidade 

presente, imediata, dado prático-sensível, arquitetural - e de outro lado o urbano, realidade social 

composta de relações a conceber, a construir ou reconstruir pelo pensamento. Todavia essa 

distinção se revela perigosa e a denominação proposta não se manipula sem riscos ...ó38 

Nesse sentido, a cidade òaparece como nível específico da realidade social. Os processos 

gerais (...) não de desenvolvem acima desta mediação específica. Por outro lado, o nível das relações 

imediatas pessoais e interpessoais (família, vizinhança, profissões e corporações, a divisão das 

profissões, etc.) só se separa da realidade urbana por intermédio de uma abstração; o caminho 

correto do conhecimento não pode mudar esta abstração em separações. A reflexão coloca acento 

sobre as articulações para que os cortes sigam as articulações e não para desarticular o real. Evitar a 

confusão numa continuidade ilusória tanto quanto as separações ou descontinuidades absolutas, tal 

é a regra metodológica.ó39 

A análise do processo de reprodução do espaço urbano nos coloca diante de 

transformações profundas passíveis de serem apreendidas no plano da vida cotidiana, uma vez que 

cada sujeito se situa num espaço, o lugar permite pensar os atos da vida, o habitar, o trabalho, o 

lazer enquanto situações vividas, revelando, no nível da vida cotidiana, os conflitos do mundo 

                                                     
38 Lefebvre, Henri. Le droit a la ville. Paris, Anthropos, 1972, p.57. 
39 Id. Ibid. p.59. 
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moderno. Deste modo, a análise da metrópole se revela - em sua simultaneidade e multiplicidade de 

lugares que se justapõem e interpõem, situações de conflito revelando em seus fragmentos, òo 

mundo do vivido [que] é onde se formulam os problemas da produção no sentido amplo, isto é, 

onde é produzida a existência social dos seres humanosó40. As novas formas que a metrópole vai 

assumindo em sua metamorfose e as transformações nos modos de apropriação do lugar da vida, 

aparecem no miúdo, no banal, no familiar, refletindo e explicando as transformações da sociedade 

que aparece como um desafio à análise do mundo moderno, exigindo um esforço analítico, que 

tente abordá-lo em sua multiplicidade de formas e conteúdo, em sua dinâmica histórica. Nos 

fragmentos como um caleidoscópio de figuras em movimento se articulam formando um quadro 

sempre cambiante, móvel que vai ganhando sentido, exatamente, porque se movem. 

Na intersecção de fragmentos, na profunda riqueza de sua união se vislumbra o 

entendimento da metrópole recortado por um modo de vida que se concretiza no imediato nos 

modos de apropriação e uso do espaço, na vida nos bairros, bem como nos espaços mais amplos da 

grande metrópole. O recorte do bairro é fundamental na análise, porque o habitante da metrópole 

não a habita na sua totalidade; a vida urbana está delimitada, cortada em fragmentos tanto espaciais 

quanto temporais; espaço-tempo do trabalho, do lazer e da vida privada. Convém lembrar que, o 

espaço - noção abstrata - ganha materialidade através da prática social que se realiza num 

determinado lugar, enquanto modo de apropriação do lugar. Apela para um momento de 

exterioridade-interioridade; é assim que a forma a que pode ser o mais exterior aparece, também, 

como o mais interior. A existência concreta liga vivido e percebido àquilo que permite/impede atos 

e ações pela existência das normas como parte integrante da prática social, povoando o mundo das 

representações que as pessoas, que habitam o espaço criam dele. Todavia, as formas da cidade têm 

um código para os habitantes que se estabelece acima das normas. Aqui, a forma está intimamente 

ligada ao uso, a identidade e memória. Enquanto ação voltada para a realização da vida, a 

apropriação se realiza num tempo determinado, num movimento constante e ininterrupto. Os atos 

da vida, enquanto modo de apropriação, se realizam num espaço de referências concreto usados 

para determinada finalidade. Assim, os lugares ganham a dimensão que lhe é dada pela vida de 

relações, real, materializada numa forma passível de ser apreendida pelos sentidos. 

Aqui a forma da cidade, que se produz como produto do trabalho da sociedade, (um 

trabalho criador de formas) se associa ao uso do espaço numa relação que ganha concretude nos 

atos da vida cotidiana realizadas através do corpo e dos sentidos que dão aos atos mais banais 

um conteúdo, criando uma referência, produzindo uma identidade, que é o suporte da memória; 

isto porque, há um sentido indelével na superfície das coisas marcando momentos e ações 

diferenciados. O lugar se constitui num movimento que alia passado-presente além de conter as 

possibilidades futuras - todas impressas nas formas revelando um conteúdo dado pela prática 

social ð assim, forma é imediatamente conteúdo. Há neste cenário de fim de século 

continuidades, descontinuidades que se combinam como consequência do espaço/tempo 

urbanos e se traduzem na divisão do espaço urbano nos òlugares da metrópoleó, onde se pode 

ler as rupturas de ritmo, os poderes desiguais e a estrutura de classes diferenciadas. Movimentos, 

                                                     
40 Carlos, Ana Fani A. O lugar no / do mundo. São Paulo, Hucitec, 1996. 
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construções, transformações; uma história que do ponto de vista espacial produz uma 

morfologia, que realiza-se em continuidades - enquanto justaposição de formas históricas, de 

momentos diversos - e descontinuidades - momentos de transformações e/ou rupturas. É aí 

que a presença da acumulação de tempos diferenciados na metrópole enquanto suporte material 

justapõe tempos, marcando uma temporalidade diferenciada e desigual dos processos 

reprodutores da metrópole.  

As mudanças espaciais na metrópole ocorrem, hoje, de forma violenta, num ritmo 

acelerado como decorrência da mudança constante das direções de fluxo, do traçado ou do 

alagamento de ruas e avenidas, como uma necessidade imposta pelo escoamento do trânsito, das 

estratégias do mercado imobiliário, pelas mudanças da lei de zoneamento, revelando rupturas 

que não transformam uniformemente toda a metrópole, mas partes dela. Com isso redefinem-

se, constantemente, os lugares dentro da cidade. É assim, que os processos de renovação urbana 

acontecem de modo descontínuo e diferencialmente nos fragmentos espaciais da metrópole de 

São Paulo e não em sua totalidade, mas podem ser entendidas como momentos do processo de 

reprodução do espaço que revelam processos gerais. Aqui estamos analisando um destes 

processos - a Operação Urbana Faria Lima - que aparece, num primeiro momento, como 

extensão da òentão Avenida Brigadeiro Faria Limaó, cortando três bairros da metrópole. A mera 

construção de uma avenida não basta para dar a dimensão do processo de transformação 

operado no espaço, pois as transformações provocadas são mais profundas que aquela da 

ampliação do sistema viário, o que nos leva considerar dois elementos fundamentais. De um 

lado o processo de valorização da área atingida com a implantação de infraestrutura e a 

consequente produção de uma área para abrigar um novo setor da economia metropolitana: 

serviços e comércios modernos.  

De outro lado, no plano da prática socioespacial, a alteração da morfologia dos bairros 

afetados pela transformação dos usos e de suas funções provoca mudanças radicais na vida dos 

habitantes. Através das formas as estruturas se veem ameaçadas; ao ameaçar as estruturas, a 

operação urbana, muda a sucessão e as combinações no plano das representações dos 

habitantes; quando abalam-se os referenciais da vida, na metrópole, muda-se o plano da 

apropriação. No limite último, a Operação Urbana Faria Lima (OUFL) é uma prova de que, em 

nossa metrópole, as formas duram se modificando. Na morfologia, encontramos as marcas 

daquilo que resiste, e daquilo que traz a marca da transformação, marcas da mudança radical 

feitas pelas operações cirúrgicas impostas pelo planejamento funcionalista, uma sincronia 

quebrada por rupturas que aparecem nas formas da cidade, revelando as estratégias as mais 

diversas dos agentes que produzem a metrópole. Nesse patamar se vislumbram as articulações 

entre os tempos lentos e o tempo rápido/efêmero, que mediam as relações na metrópole; 

enquanto no espaço se leem a continuidade/ descontinuidade, revelam-se as rupturas. Como 

decorrência da mudança das formas, o cidadão se readapta, resiste ou produz novas estratégias 

para os usos dos lugares. 

O processo de mudança vivido na metrópole, desponta pelas metamorfoses do espaço. 

òQue a cidade mudou, basta olhar. Avenidas foram abertas, modificou-se a silhueta da baía com 
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aterros, demoliram-se quarteirões, puseram-se abaixo morros, construiu-se muito sem parar. Às 

vezes, na noite, vê-se ainda a necrose patética de edifícios que nunca puderam ser. Gerações novas 

e desencantadas conglomeram-se em colmeias de cimento, sem ar e sem amor, e partiram para a 

vida de olhar cínico e punhos duros, cheias de ritmo e violência, mas angustiadas como pássaros em 

busca de espaço onde voar. Não, não há dúvida, a cidade mudou.ó41  

O significado mais profundo dessa mudança é que, no plano do espaço, a constante 

transformação dos referenciais da vida urbana produz o desaparecimento das marcas do passado 

histórico (que ocorre com a destruição dos bairros, com a construção das vias de trânsito rápido, 

com a produção dos espaços construídos), remetendo os habitantes a uma prática social atomizada, 

acentuando os sentimentos de estranhamento, angústia e solidão presentes na grande cidade, onde 

o tempo, irreversível, que mescla passado e presente, traz a nítida sensação de que este se impõe de 

modo inexorável. O presente domina e na sua predominância òparece fazer poucoó do passado que 

apenas resiste òaqui e alió, produzindo novos referenciais, servindo de marco às lembranças. òA 

cidade comeu colinas, comeu templos, comeu mar. Fez-se empreiteiras de pombaisó, cresceu òem 

miséria, tornou-se sórdidaó, continua o poeta. Seu olhar descortina as mudanças das formas do 

passado da arquitetura que parece ruir diante da perspectiva do òfuturoó. A imposição do 

construído produz-se pelo planejado, planejando a vida, onde o processo de fragmentação dá-se em 

duas dimensões: na produção espacial e no nível da vida cotidiana. A cidade e o homem se 

submetem ao poder do òprogressoó que impõe novas formas para a metrópole e um novo modo de 

ver e vivê-la, onde as transformações explodem as relações sociais tradicionais pela mudança nas 

funções do lugar dentro da metrópole, bem como da transformação do lugar em si. A articulação 

destes dois elementos influencia o valor do solo urbano, na medida em que provoca a 

valorização/desvalorização dos bairros, ao mesmo tempo em que deteriora o uso, muda a função 

do construído, redimensiona o fluxo.  

Os lugares transformados da cidade produzem uma nova dinâmica, as ruas 

redimensionam-se e ganham outro conteúdo que tende a eliminar o lúdico, transformando- se em 

lugar de passagem. O processo de reprodução do espaço urbano vai se constituindo eliminado 

antigas formas que traziam a marca da sociabilidade, pontos de encontro, o lugar da festa, tragando 

os rituais e seus mistérios, eliminando referências, com isso destruindo as bases de apoio da 

memória social. Aqui, a fragmentação do espaço imposta pela propriedade privada do solo urbano, 

se realiza também como fragmentação da vida social. O novo engole, incessantemente, as formas 

onde se inscreve o passado; sem referencial, a busca incessante do novo, transforma a metrópole no 

instantâneo òporque não havia tempo a perder, mesmo de noite a cidade trabalhava fortificando-se 

e de manhã novas trincheiras estavam de pé. ò42 O efêmero pelo efêmero, a imagem pela imagem 

aparece enquanto reino do espetáculo e como simulacro. 

A reprodução da metrópole revela o fato de que a medida em que cresce vai incorporando 

novas áreas, descaracteriza-as na medida em que transforma-as completamente seja pelo processo 

de adensamento de antigas áreas, incorporação de novas, ou pelas modificações na morfologia, 

                                                     
41 Moraes, Vinícius de. Roteiro lírico e sentimental da cidade do Rio de Janeiro. São Paulo, Cia. das letras, 1996, p.26. 
42 Lispector, Clarice. A cidade sitiada. Rio de Janeiro, Nova Fronteira, 1975, p.22.  
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todos eles imbricados num processo ininterrupto. Pode-se dizer que òla ville sõ®crit sur ses murs, 

dans ses rues. Mais jamais sõach¯ve cette ®criture.ó43 A constatação de que a cidade não está pronta 

e acabada, que é um objeto em constituição, apesar de ser também real e concreta coloca-nos diante 

da necessidade da consideração de um devir, o que impede quaisquer transposições mecânicas entre 

morfologia social e morfologia espacial sem considerar as possibilidades contidas na vida cotidiana, 

pois o que a análise pressupõe é que a reprodução das relações sociais no e através do espaço tem 

um sentido amplo. Neste contexto, a metrópole pode ser entendida enquanto objeto virtual, uma 

realidade concreta e real, mas também utópica e possível. Na articulação entre o real e o possível, a 

metrópole ganha novos contornos. 

É nesse contexto que pensamos a forma da cidade (enquanto morfologia urbana), ligada 

diretamente, aos modos, limites e possibilidades do uso, definido no espaço-tempo da vida. É o que 

é mais òexterioró ao habitante, aparecendo como quadro artificial; mas na contrapartida, nos 

lugares se realizam os encontros, a reunião, os atos espontâneos, que marcam a sociabilidade na 

vida cotidiana passíveis de se realizarem em locais apropriados (as ruas, as praças) marcando a 

articulação espacial entre o público e o privado, construído e não- construído, o cheio e o vazio, em 

suas funções diferenciadas, em seu sentido profundo, enquanto articulação de momentos 

específicos da reprodução da cidade/reprodução da vida. Aqui a trama das ruas, moldando um 

arranjo espacial impõe-se à vida enquanto possibilidade de usos e enquanto ritmo. Aqui, as 

referências construídas são a base da ação, tanto quanto o corpo, o espaço também contempla uma 

materialidade, base para a realização da apropriação. Assim se chega àquilo que há de mais 

òinterioró na morfologia; um sentido que a forma vai adquirindo no e pelo uso gerando a 

identidade que sustenta a memória - marcando e dando conteúdo a vida. Assim, o movimento da 

análise caminha, na direção da relação entre morfologia urbana - uso e função44, onde as formas 

materiais, em movimento, tem uma dupla dimensão: material e social. 

 Esse movimento ilumina, no plano da vida cotidiana, a dialética entre 

estranhamento/reconhecimento como momento da reprodução do espaço da metrópole, como 

produto do processo de implosão-explosão da cidade que se constrói numa relação entre um tempo 

efêmero e um espaço amnésico. Assim, na relação entre o tempo de durabilidade e de 

continuidades das formas, que marcam os modos de apropriação dos espaços da sociabilidade e, 

aquele das rupturas, ganha sentido a dialética do reconhecimento - estranhamento.  

 O habitante se reconhece nos espaços habitados pelo seu corpo, percebidos através de 

seus sentidos, numa organização do tempo determinado pela vida cotidiana, onde durabilidade e 

estabilidade das formas vai construindo uma identidade com os espaços da realização vida; a 

identidade é construída a partir dos elementos de continuidade, pela duração, ao mesmo tempo em 

que se refere ao plano subjetivo.45 Por sua vez, o movimento da reprodução econômica provoca 

uma transformação radical na continuidade e duração das formas pela introdução de um novo 

                                                     
43 Lefebvre, Henri. La revolution urbaine. Paris, Gallimard, 1970, p.162. 
44 Que é o movimento desenvolvido nos capítulos que se seguem, a morfologia é um ponto de partida, ela não revela e 
não esconde as relações sociais, apenas aponta as possibilidades e os limites ao uso do espaço.  
45 òCertas coisas nada t°m a ver com medidas e racioc²nios. S«o puramente quest«o de sentimentos", diz um personagem 
de Thomas Mann, em Montanha mágica. O passado oferece na narrativa um sentido que pertence a memória, é o tempo do 
ontem que; ao mesmo tempo, esclarece, elucida, no presente. 
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tempo que entra na prática socioespacial determinando novas relações dos habitantes com os 

espaços circundantes no sentido de qualificá-lo diferencialmente, onde 

continuidade/descontinuidade compõem o mesmo universo. É a duração e a possibilidade de 

realização das situações da vida cotidiana que é o elemento revelador. A velocidade das 

transformações provocadas pelas renovações urbanas cria, constantemente, novas formas espaciais 

destinadas a outros fins - que não os originais - é assim que, cada vez mais, os espaços do uso se 

transformam.  
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1.1 - Metamorfoses urbanas 

 

ò A forma de uma cidade muda mais depressa que o coração de um mortal... 

Paris muda, mas nada na minha melancolia se moveu. 

Palácios, tapumes, blocos, velhos bairros, 

Tudo para mim virou alegoria.  

E minhas lembranças são mais pesadas que rochasó46 

 

Qual a natureza e os limites da continuidade das formas? As formas revelam a história da 

civilização na acumulação, no espaço, dos tempos. O suporte material justapõe tempos, do mesmo 

modo em que aponta uma temporalidade diferenciada na metrópole; todavia não se pode separar, 

nem identificar totalmente a materialidade dotada de duração, modos de vida e práticas. òSe o 

funcionamento tenta harmonizar o todo, o suporte mistura etapas e distingue os espaços, cada 

estrato de vida, tem um ritmo, seu tempo.ó 47 A relação entre obsolescência dos lugares e evolução 

do conteúdo social obedece a esquemas variados que precedem frequentemente o material. O que 

significa também pensar nas lógicas que agem na curta e longa duração, bem como nas tensões 

entre formas herdadas e sua função atual ou ainda entre, formas e práticas sociais; tema de nossa 

pesquisa. Como a duração se liga àquela das práticas, o uso dos lugares é, geralmente, expresso 

pelas ações em relação ao construído/não-construído; público e privado.  

A rua é um elemento revelador a partir do qual se pode pensar o lugar da experiência, da 

rotina, dos conflitos, das dissonâncias, bem como desvendar a dimensão do urbano, das estratégias 

de subsistência, além de marcar a simultaneidade do cheio e do vazio, dos sons e ruídos; apontando 

para usos e tempos diferenciados. No panorama das ruas pode-se ler a vida cotidiana: seu ritmo, 

seus conflitos, os sentimentos de estranhamento, o modo como a solidão desponta, a arte da 

sobrevivência, as vitrines onde o ritual da mercadoria inebria comandando os passos, o contraste 

das construções, das suas fachadas, os usos e as cores.  

Para Baudelaire, o bulevar e a rua aparecem como lugares da experiência, dos passos 

enquanto apropriação, que ganham o mundo, e por isso, o descobrem e o revelam. É o lugar onde 

individual e coletivo se mesclam num jogo de impressões e significados múltiplos, reveladores do 

conteúdo da vida na grande cidade. Se a cidade não se confunde com a vida, ambas não são 

completamente distintas; se opõem numa certa relação, formando um todo dialético. Mas a rua não 

é só o lugar do passeio do òflâneuró. É por esse motivo que a rua não é só o lugar do espetáculo 

urbano, trajetos se recobrem de sentido, a rua se transforma em testemunho coletivo das formas de 

apropriação - um modo e um movimento de apropriação. A forma aqui vai ganhando sentido no 

ritmo da vida cotidiana, do tempo determinando o uso pelos estratos da sociedade. Para muitos, nas 

ruas os homens não fazem mais do que passar, principalmente numa metrópole super edificada, 

onde efetivamente redefine-se os sentidos dos espaços públicos que faz da rua, um local de 

passagem; todavia essa situação é contraditória. Saramago nos adverte que há, na rua, mais do que 

                                                     
46 Charles Baudelaire, O cisne, As flores do mal, Nova fronteira, Rio de Janeiro, 1985, tradução Ivan Junqueira página 
325.  
47 Roncayolo, Marcel. Formes des villes, op.cit. p.213. 
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uma simples pressa; portanto, há um mundo que se revela nas ruas da metrópole, pois aí o presente 

nos assedia, trazendo a marca dos itinerários as vezes dispersos, difusos ou mesmo concentrados, 

definidos pela vida cotidiana. 

O poema de Baudelaire nos coloca diante da ideia de continuidade/ ruptura, diacrônicas 

e sincrônicas das formas da cidade definidas pelos ciclos e ritmos da reprodução do espaço. O 

que significa, que mais do que valorizar e centrar a discussão no processo de reprodução da 

cidade do ponto de vista da condição da reprodução do capital, privilegia o modo como os 

habitantes os òusadoresó se apropriam da cidade em transformação, revelando um sentido novo 

do uso como imposição de uma modernidade excludente, segregadora que cria as òimagens das 

ruínas modernasó. A morfologia urbana revela um òmovimento incessanteó, que tende a aniquilar 

o que está produzido, criando sempre novas formas, base do processo do estranhamento na 

grande cidade.  

Os habitantes dos bairros atingidos pela OUFL, por exemplo, percebem a mudança 

morfológica como ruína - ela aparece como òoperação arrasa quarteirãoó. Aqui, a ruína significa que 

a metrópole implodida-explodida, perde em seu movimento de reprodução, os traços e marcas do 

passado que criaram os referenciais que dão sustentação à prática humana enquanto possibilidades 

de realização do uso dos lugares da vida cotidiana. Em Les Grammaire d´une ville, Roncayolo afirma 

que a cidade, hoje, parece se diluir em sua própria extensão, se decompor, dissolvendo-se em 

espaços urbanos mais ou menos nítidos no seu desenho monótono, em suas funções, enfim 

paralisados pela acumulação mesma dos movimentos e das cargas. As formas mais características da 

cidade parecem sofrer de um duplo mal: congestão e degradação (principalmente o centro), 

enquanto que renovação e remodelagem de um lado e tentativas para criar novos nós urbanos, de 

outro, suscitam mais críticas que satisfação, como se nossa sociedade tivesse perdido o sentido da 

cidade.48 

 A eliminação substancial das formas sustentam e referenciam a vida, produzindo o que 

chamo de estranhamento (que se revela no plano da relação do indivíduo com os lugares onde se 

realiza a vida cotidiana) coloca-nos diante de um novo patamar da reprodução da reprodução do 

espaço urbano, que aponta para o fato de que há um novo sentido de tempo na sociedade moderna, 

agora determinado de forma cada vez mais marcante pela técnica (imersa no processo produtivo e 

articulada ao processo de realização da mercadoria), nesse sentido produz-se constantemente uma 

defasagem - que se aprofunda cada vez mais - entre o tempo humano e o tempo da sociedade 

produtivista. Hoje a aceleração contemporânea, produz uma morfologia sempre cambiante. As ruas, 

praças, o centro ou o mercado, que são referências da cidade marcado por formas de uso que se 

engendram na prática social produz uma certa ordem que se liga à capacidade técnica e científica de 

transformação da natureza que transforma radicalmente espaço - tempo e, com isso redefine o uso. 

Nesse contexto é que não há mais sentido o passo lento do òflâneur de Baudelaireó. O que 

queremos reforçar é que é possível entender as metamorfoses urbanas tendo como ponto de 

partida as mudanças morfológicas em função do fato de que há uma relação profunda, hoje, entre a 

duração das formas e o conteúdo da vida cotidiana. 

                                                     
48 Roncayolo, M. Les Grammaire dõune ville, op.cit., p.25. 
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 òA forma de uma cidade muda mais rápido que o coração de um mortaló-essa frase de 

Baudelaire, nomeia um romance de Julien Gracq49, em ambos (poema e no livro) a forma da cidade 

revela-se plena de conteúdos, ou melhor dele não se dissocia (desenvolvendo o seu sentido 

òinterioró). A cidade é mais que um desenho geométrico, um plano, forma construída ou pano de 

fundo da ação. Para Gracq, as formas de apropriação, da cidade, passam, por exemplo, pelo 

desvendar da cidade pelo òentrevistoó, se mistura à forma real e concreta da cidade, com a forma 

que ela ganha nos seus devaneios, é assim que, das janelas do dormitório de onde imagina a 

animação das ruas ao entardecer através de sua atividade mais insólita do que de trabalho. A cidade 

entrevista a partir do Jardin des Plantes, mal definida, inexplorada, a partir de uma morfologia sem 

rigidez, era permeada pela ficção, pelos sonhos, pelos sentidos, meio fictícia, meio real, portanto 

meia proibida acabando por simbolizar o espaço da liberdade e de sonho. Gracq mistura ao sopro 

corrente de ar que invade as ruas da cidade de Nantes a leveza mental que se apodera das pessoas 

em todos os semáforos onde òpara nossa imaginação o imprevisível esta emboscadoó. Gracq não 

procura fazer um quadro de uma cidade, mas, mostrar com toda inexatidão da ficção, que comporta 

uma volta ao passado, como a cidade o formou e como nesse processo ele próprio se instruiu. Em 

parte, incitada, em parte obrigado a ver o mundo imaginário (onde se misturam imagens, sonhos e 

leituras), em sua reclusão no colégio interno podia tomar distância das referências materiais através 

do contorno de seus sonhos. A forma material da cidade vai revelando uma interioridade. 

Assim, Gracq òempresta carne e vida à cidade segundo a lei do desejo e não segundo a lei 

da objetividadeó. òA cidade impõe sua marca ao pensamentoó50 - unidade base e produto de uma 

prática. Aqui, a relação necessidade/desejo tem um sentido importante para a análise da cidade, 

emerge nos espaços do habitar, num espaço òconcretoó que é aquele dos gestos, dos percursos, do 

corpo, posto que o habitar envolve ou se realiza no processo de apropriação do ser humano onde, 

nas brechas e nos vazios, se encontram os lugares do possível. Anuncia a possibilidade de uma 

outra apropriação do tempo que não aquele do tempo abstrato, quantificado, produtivo. O vivido 

se reafirma contra as regras impostas pela produção do espaço pelo nível do econômico ou político. 

O homem aparece criando sentido e valor, isto porque, a cidade não é uma simples condição 

objetiva, ela é também objeto virtual. Passado, presente e possível se entrelaçam, caminhando 

juntos. A cidade em sua vertigem metamórfica submete òo coraçãoó impondo aos devaneios, uma 

trama de ruas, bulevares e parques. Nesse sentido, o complexo traçado das ruas e bulevares se 

encontram imbricados numa rede de idas e vindas, frequentações. O sentido da cidade é dado pelas 

andanças que faz parte e/ou determina a vida. É elucidativo a observação de Gracq: ònão existe 

nenhuma coincidência entre o plano da cidade que nós consultamos desdobrando o mapa e a 

imagem mental que surge, ao apelo de seu nome do sedimento depositado na memória por 

vagabundagens cotidianasó. Por outro lado, a cidade em vertiginosa metamorfose, neste final de 

século òmuda o coraçãoó do indivíduo, submete-o impondo a seus sonhos, a fluidez de sua 

morfologia.  

                                                     
49 Gracq, J. La forme dôune ville, op.cit. 
50 Lefebvre, Henri. La revolution urbaine, op.cit. p.140. 
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Para Gracq tanto para Baudelaire, a tônica é o processo de transformação da cidade, a 

mudança radical na sua morfologia provocando mudanças nos modos de perceber sentir e viver na 

cidade. Ocorre que para Gracq a cidade vai ganhando, por suas recordações, novos contornos ao 

mesmo tempo que a vida ela própria se transforma - em função de seus ciclos próprios (aqui se 

associam os ciclos da vida da cidade àqueles da vida do poeta) òque cimentava por suas 

transformações este conjunto fechado de lembranças. Aqui, é que a continuidade que se revela no 

lugar, na vida, ao invés de produzir a vertigem do distanciamento, ilumina as reminiscências do 

passado que constrói a cidade de Nantes. A realidade urbana se impõe entre o poeta e o mundo. O 

mundo é urbano e se entende enquanto modo de vida urbano. Em Baudelaire51, o movimento se 

descobre como forma da cidade e nos joga diante da ordem próxima, localizável e pontual e da 

ordem distante; uma forma que se metamorfoseia e, nesse movimento ganha o sentido de um 

processo em realização; dos conteúdos que se transformam e se inserem em novas formas. 

Baudelaire não está tratando a cidade do presente para o passado, ele está enfocando / refletindo / 

analisando/ pensando a cidade hoje, do presente - o fenômeno urbano se manifestando enquanto 

movimento, mostrando que o efêmero se apodera da vida através das metamorfoses do espaço 

apontando a construção futura e o sentimento presente diante desse processo, enquanto Gracq 

analisa a cidade como incubadora que permitiu seu desenvolvimento enquanto homem (aqui, pensa 

a cidade do passado). 

Walter Benjamin acrescenta, a meu ver, um elemento interessante à análise, para ele as 

formas da cidade contêm porosidade. Na cidade de Nápoles a òarquitetura é porosa como essas 

rochas. Construção e a ação se entrelaçam uma a outra em pátios, escadas e arcadas. Em todos os 

lugares se preservam espaços capazes de se tornarem cenários de novas e inéditas constelação de 

eventos. Evita-se cunhar o definitivo. Nenhuma situação aparece como é destinada para todo o 

sempre, nenhuma forma se declara desta maneira e não daquelaó, escreve.52 òPois nada está 

acabado, nada está concluído. A porosidade se encontra não só com a indolência do artífice 

meridional, mas sobretudo pela paixão da improvisação. ò53  

A vida narrada marca a possibilidade do òviver para foraó, onde espaços públicos e 

privados vão se misturando, sem limites, nos mais variados modos de apropriação. A rua aparece 

enquanto lugar do mercado e da troca, enquanto lugar da festa, do ato religioso, na revelação da 

pobreza, da identificação, dos encontros e reencontros. De um lado, a massacrante tendência à 

homogeneização, de outro a cidade, essencialmente, como algo não definido, pronto e acabado, 

palco das mais ricas improvisações; as formas e configurações da cidade ganham sentidos múltiplos 

e dinamismo através da vida que aí se descortina dando sentido à cidade, produzindo um 

movimento cambiante. òNenhuma situação aparece como é destinada, para todo o sempre, 

nenhuma forma declara ser desta maneira e não de outraó. As relações com o lugar se determinam 

na vida cotidiana, para além do convencional. O espaço é o lugar do encontro e o produto do 

                                                     
51 O que Baudelaire anuncia com os Tableaux Parisiens (In: Les fleurs du mal): o possível - impossível; a descoberta do 
urbano em transformação. Para o autor, o urbano aparece em sua plenitude como movimento (a cidade é o lugar de um 
outro tempo, de um outro ritmo), modo de vida, uma cultura. Mostra o efêmero que se apodera do espaço e da vida, daí 
sua contemporaneidade, e sua importância no desvendar o fenômeno urbano hoje.  
52 Benjamin, Walter. Rua de Mão Única. São Paulo, Brasiliense, 1987, p.148. 
53 Id. Ibid. p.148. 
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próprio encontro, a cidade ganha teatralidade e não existe dissociada da sociedade que lhe dá 

conteúdo e determina a natureza. Para Benjamin, o espaço da cidade de Nápoles conserva o òar de 

festa do encontroó em meio a uma rotina de trabalho e pobreza. òAssim toda a alegria é 

transportável: música, brinquedo, sorvete, se alastram pelas ruas. ò54 Não há separações, as casas 

ganham a dimensão dos referenciais da vida urbana no lugar òninguém se orienta pela numeração 

das casas. São lojas, fontes e igrejas que dão os pontos de referência. ò55 Como não se separam os 

lugares da cidade também a organização do tempo guarda um sentido diferente òa porosidade é a 

lei inesgotável dessa vida; a ser redescoberta. Um grão de domingo se esconde em todo dia de 

semana, e quantos dias de semana neste domingo! ò56 

Assim, a porosidade marca o espaço, o tempo e a vida: òa vida doméstica é repartida, 

porosa entremeada. (...). Por isso, mesmo a casa é muito menos o asilo, no qual as pessoas 

ingressam do que o reservatório, do qual efluem. Não apenas de portas irrompe a vida. Não apenas 

para os átrios, onde, as pessoas executam seus afazeres (pois têm a facilidade de transformar o 

corpo em mesa). Lides domésticas pendem das sacadas como plantas em vasos. Das janelas dos 

andares mais altos vêm cestas em cordas para correio, frutas e couve. ò57 

A ideia de que nada é definitivo coloca a necessidade de se pensar o urbano dentro da 

perspectiva de um objeto em constituição - como processo global - enfocando as contradições que 

se renovam. A reprodução do espaço (urbano) recria constantemente as condições gerais a partir 

das quais se realiza o processo de reprodução do capital e de vida humana em todas as suas 

dimensões. A reprodução do espaço urbano, enquanto produto social é produto histórico, 

apresenta-se, ao mesmo tempo, como realidade presente e imediata o que significa pensar o urbano 

enquanto reprodução da vida em todas as suas dimensões onde nada pode ser definido por uma 

morfologia material, nem tão pouco como essência atemporal, ou ainda como um sistema entre 

sistemas. Assim, a cidade é antes o aprendizado, a mediação para o entendimento do mundo 

moderno. Uma sociedade apreendida pela diferenciação marcada pelo uso no tempo e pelas formas 

da cidade. Assim revela uma sociedade diferenciada; um uso do espaço em tempos diferenciados. 

A cidade que aparece enquanto dimensão concreta, mas compondo o imaginário, aparece, na 

consciência e no conhecimento. A realidade urbana vai ganhando forma em cada gesto ou ação vai 

se transformando, ganhando outro sentido marcado pelas metamorfoses da sociedade urbana 

impondo-se como modo de vida. A forma vai ganhando conteúdo através da vida que se desenrola 

na cidade. A forma é reveladora e se contrapõe, ou antes, se articula a uma análise 

sincrônica/diacrônica da cidade. 

Nesse sentido, o complexo traçado das ruas encontra-se imbricados numa rede de idas e 

vindas mas, antes de tudo, revelam um modo de apropriação para a vida, frequentações, acabando 

por simbolizar o espaço da liberdade. No horizonte um desafio tão bem colocado por Calvino ò... 

é inevitável determinar se Zenóbia deve ser classificada entre as cidades felizes ou infelizes. Não 

faz sentido dividir as cidades nestas duas categorias, mas em outras duas; aquelas que continuam ao 

                                                     
54 Id. Ibid. p.149. 
55 id. Ibid. p.148. 
56 Id. Ibid. p.150. 
57 Id. Ibid. p.152/153. 
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longo dos anos e das mutações a dar forma aos desejos e aquelas em que os desejos conseguem 

cancelar a cidade ou são por elas canceladas. ò58 A cidade se impõe ou mesmo determina os 

sonhos, comanda a vida, determina passos, induz direções. Nosso sonho se liga a cidade 

indissoluvelmente. Mas a cidade não está nunca totalmente dominada, mas apesar disto contem a 

luz, e as possibilidades dos sonhos. Nessa perspectiva, a cidade não é apenas e tão somente a trama 

de ruas e bulevares imbricados que o passo do habitante e a òflanêrie tentam conhecer / reconhecer 

em idas e vindasó. 

ò é a u-topia não é o lisível nem o visível, e todavia ela aí (no plano de Paris) se encontra 

magnificamente; é o lugar do olhar que domina a grande cidade, lugar mal determinado, mas bem 

concebido e bem imaginado, (imagé) lugar da consciência, quer dizer de uma consciência da 

totalidade. Geralmente, este lugar imaginado e real se situa nas fronteiras da verticalidade, 

dimensão do desejo, do poder, do pensamento. Às vezes, ele se situa em profundidade quando o 

romancista ou o poeta imagina a cidade subterrânea, ou o avesso da cidade dedicada as 

conspirações e aos crimes. A u-topia reúne a ordem próxima e a distante. Na sua relação com o 

conteúdo urbano, a forma urbana suscita uma contradição dialética é. No espaço urbano, 

podemos dizer, passa-se sempre alguma coisa. O vazio, a negação da ação só pode ser aparente; a 

neutralidade é apenas um caso limite; o vazio (um lugar) atrai; ele tem o sentido deste fim. 

Virtualmente não importa o que pode se passar ou onde. Aqui ou lá uma multidão pode se reunir 

objetos se amontoarem, uma festa acontecer, um evento sobrevir, terrificante ou agradável. Daí o 

caráter fascinante do espaço urbano: a centralidade sempre possível. ò59 

O que me parece fundamental no recurso a estes Autores é que a cidade vista a partir do 

que chamam de òformaó, entrevista, pressentida, vivida, se situa para além do plano material, 

iluminando o fato de que a forma da cidade enquanto morfologia revela uma estrutura da cidade, 

articulando-se de modo indissociável aos usos e funções dos lugares, inseparáveis das formas da 

vida, da construção da memória e da existência da utopia. Assim a cidade se revelaria e ganharia 

sentido na articulação entre o real e o possível, a necessidade e o desejo, o entrevisto e o visto, o 

pensado e o sonhado, da vida e da morte. Assim, o sentido da forma transcende a forma em si. 

Deste modo, o urbano aparece como campo virtualmente complexo de articulações múltiplas e de 

tensões sempre renovadas, mas também de virtualidades, do que Lefebvre chama de um possível - 

impossível, de presenças e ausências.  

Neste sentido, a literatura empresta um novo sentido à análise da forma, envolve um 

universo de significações que a ultrapassam. Simultaneidade, convergências, encontros e 

possibilidades guardadas no processo de apropriação. Uma apropriação do espaço da cidade que 

envolve, além de todos os sentidos, os desejos. Permite pensar a dimensão do processo de 

construção da humanidade do homem e presente no processo de reprodução do espaço. Revela o 

fato de que a tendência do mundo moderno, descrita por Henri Lefebvre, como aquela da vitória 

                                                     
58 Calvino, Ítalo. As cidades invisíveis. São Paulo, Cia. das Letras, 1991, pp.36/37. 
59 Lefebvre, Henri, La revolution urbaine, op.cit. p.174. Para o Autor, a utopia não tem nada de imaginário, ela está no seio 
do real, a realidade urbana "n«o ® a mesma sem esse fermentoó (p.30). 
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do valor de troca sobre o valor de uso se confronta com a construção do urbano e da urbanidade 

fundada no uso, ou nas suas possibilidades.  

Nesses autores, as formas da cidade ganham um sentido outro que uma leitura meramente, 

formal. Reclamam aspectos subjetivos que determinam e dão sentido e uma outra dimensão da 

vida que aquele ligado à produção material e ao uso instrumental do espaço. O homem é uma 

figura que transgride, que cria constantemente novas possibilidades de encontro, de reunião, que 

não desaparece integralmente na metrópole tragada pelas renovações urbanas, posto que a 

realidade urbana se densifica, persiste e os habitantes constroem, sem cessar, os lugares para 

resistir, onde os usos tendem a escapar das exigências da troca. òA satisfação das necessidades não 

chega a matar a insatisfação dos desejos fundamentais. Ao mesmo tempo, os lugares do encontro, 

de convergência de comunicações e de informações, tornam-se o que sempre foram: lugar do 

desejo, desequilíbrio permanente, sede da dissolução de normalidades e coações, momento do 

lúdico e do imprevisível. ò60 Dessa situação, nasce a contradição entre a tendência à destruição da 

urbanidade e a tendência à intensificação da vida urbana. No percurso da cidade as ideias  tomam 

forma, o contato com a cidade é o reconhecimento da vida e das práticas urbanas, ao mesmo 

tempo em que é uma prática urbana.  

A morfologia, ela própria, revela um espaço-tempo e um ritmo, bem como a possibilidade 

da realização da sociabilidade. Ela também enquanto possibilidade revela uma arte, aquela da 

possibilidade da criação, do extravasamento/ realização da espontaneidade, abrindo-se para o 

imprevisto enquanto possibilidade de construção de um cotidiano cheio de substancialidade. 

Assim, a reprodução da cidade contém, em si, um projeto de humano. 

                                                     
60 Lefebvre, Henri. Le droit a la ville, op.cit. p.86.  



 
5

5
 

  
  

  
  

A
n

a
 a

  
 F

 a
 n

 i 
  

A
 l 

e
 s

 s
 a

 n
 d

 r
 i 

  
C

 a
 r

 l 
o

 
s 

 

1.2 òHavia uma pedra no meio do caminhoó 61 

 

A análise da Operação Urbana Faria Lima (OUFL) envolve vários planos, de análise; 

inicialmente ela deve ser entendida no contexto do modo como se realiza a reprodução do espaço 

urbano, hoje na metrópole paulista. O que pressupõe, de um lado uma nova dinâmica econômica 

apoiada no desenvolvimento do setor terciário baseado numa nova divisão espacial do trabalho a 

partir de uma relação estreita com o poder político; e, de outro o modo como a reprodução das 

relações sociais se impõe na vida cotidiana. Esse processo se revela, inicialmente, enquanto 

metamorfose da morfologia da metrópole, na medida em que aparece, inicialmente, como 

modificação no sistema viário a partir da extensão da Avenida Brigadeiro Faria Lima. É assim que 

inicialmente a transformação dos bairros de Pinheiros, Itaim e Vila Olímpia ocorre como 

decorrência de uma Operação Urbana. Estes bairros apareciam como barreira impeditiva na ligação 

de importantes áreas da metrópole; de um lado, a região da antiga Avenida Brigadeiro Faria Lima - 

polo importante de localização dos escritórios em São Paulo - e de outro, a avenida Luís Carlos 

Berrini, no Brooklin - que desponta desde o final dos anos 70 como polo econômico em formação 

com seus modernos edifícios abrigando o setor financeiro, escritórios de empresas, flats, hotéis. Na 

realidade a Operação urbana, ao prolongar a avenida Brigadeiro Faria Lima, viria viabilizar a 

extensão da òmancha terciáriaó da metrópole com a criação de áreas passíveis de serem 

incorporadas pelo mercado imobiliário com a finalidade de construção de edifícios de escritórios 

modernos destinados aos serviços. 

O prolongamento da Avenida Brigadeiro Faria Lima aparece, no discurso institucional, 

como uma obra viária fundamental que viria completar os pontos de articulação necessários à 

constituição de um òeixo viárioó formando o corredor sudoeste - centro da metrópole, articulando-

se a outras obras realizadas nesta região da metrópole, facilitando o acesso de automóveis e 

articulando mais facilmente bairros onde a ocupação urbana poderia, em tese, sofrer adensamento.  

Enquanto projeto viário a Operação Urbana Faria Lima nasce no bojo de uma necessidade 

que se refere àquela de abolição das distâncias entre regiões da metrópole, pelo controle da 

velocidade, através da construção de vias de trânsito rápido - semi-expressas. A velha Avenida 

Brigadeiro Faria Lima, até então um corredor de 1.900 metros construído entre 1969/7162, se 

firmou, desde a sua construção, como um importante corredor comercial e de serviços da 

metrópole com a construção de prédios arrojados destinados a escritórios de serviços, bancos e 

shoppings centers. As obras de extensão desta avenida rasgando o tecido urbano; impôs-se como 

produto da planificação, mudando a função das áreas que cortou, dando-lhes limites fluídos, 

entrecortado pelo tempo da metrópole, imersos tanto o espaço quanto o tempo no processo de 

homogeneização presente na construção da cidade. A nova Avenida Brigadeiro Faria Lima tem seu 

traçado paralelo a Avenida Nações Unidas, na várzea do Rio Pinheiros (onde passa a via expressa 

da Marginal de Pinheiros) e construída com custo estimado em 150 milhões de dólares permitindo 

                                                     
61 Esse item vem acompanhado no final de um conjunto de mapas e fotos sobre a área atingida pela Operação urbana 
Faria Lima (OUFL), bem como sua localização no Município de São Paulo, e mais detalhadamente na região sudoeste. 
62 Na primeira gestão do prefeito Paulo Maluf, na prefeitura da cidade de São Paulo. 
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a interligação de importantes corredores de trânsito na cidade - voltado, quase que exclusivamente, 

para o transporte individual.63  

Enquanto necessidade do desenvolvimento do sistema viário na cidade, incorpora a 

Avenida Luís Carlos Berrini à malha viária de trânsito rápido da cidade, ajudando, em tese, a dividir 

o trânsito com as vias expressas da Marginal do Rio Pinheiros. Uma das justificativas utilizadas 

para reafirmar a importância da obra, pelo Autor do projeto de extensão da avenida, arquiteto Júlio 

Neves, era de que em 1993 um montante de 400.000 veículos trafegava pela Marginal enquanto, 

apenas, 96.000 trafegavam na antiga Avenida Brigadeiro Faria Lima e que sua extensão - a obra da 

Nova Faria Lima - era preciso corrigir essa distorção.64 Esperava-se com a obra desafogar o fluxo 

da Marginal permitindo um aumento de velocidade. Nesse raciocínio o sistema viário da cidade 

ganharia uma importante via, paralela às marginais do Rio Pinheiros que se estenderia do bairro de 

Pinheiros até o shopping Center Morumbi, descongestionando o tráfego da região, oferecendo 

uma alternativa às Marginais do Rio Pinheiros.  

Criava-se, assim, uma nova articulação no sistema viário ligando, de forma imediata, a área 

da Avenida Luís Carlos Berrini àquela dos bairros dos Jardins (Paulista, América) e Avenida 

Brigadeiro Faria Lima (leito da antiga avenida) melhorando, sensivelmente, o acesso entre ambas as 

áreas que antes se fazia através das ruas estreitas e tortuosas dos bairros da Vila Olímpia e do Itaim, 

bairros que òestavam no meio do caminhoó entre os dois polos econômicos importantes: regiões 

da Avenidas Faria Lima de um lado e região da Avenida Luís Carlos Berrini de outro - ambas 

voltadas para a atividade bancária e de serviços. Por sua vez, a Nova Faria Lima também se 

articularia, através da Avenida Juscelino Kubitschek, à saída do túnel construído sob o leito do Rio 

Pinheiros que, ao sul se liga a outra margem do Rio Pinheiros, com os Bairros do Morumbi; ao 

norte a ligação se faz através da avenida Uberaba até a Avenida República do Líbano e com o novo 

complexo de túneis Ayrton Senna que permitiria a ligação com o Ibirapuera, Vila Mariana e 

aeroporto de Congonhas. Com isso se desenharia o corredor viário sudoeste - centro. 

A ligação parece ganhar mais importância no contexto viário, refletindo-se no aumento 

dos preços do metro quadrado útil da área abrangida pela Operação Urbana em função do 

aumento da acessibilidade e da òarticulação da região da Avenida Luís Carlos Berrini à cidadeó, 

como dizem os técnicos. Na realidade, mais do que um sistema viário a extensão da avenida 

permitiu a ligação de antigas áreas econômicas (voltada ao setor terciário) consolidadas da 

metrópole, criando novas áreas de expansão do novo eixo empresarial dando-lhe a contiguidade 

espacial necessária. Assim a região, diretamente envolvida na Operação, é um elo fundamental da 

consolidação de um eixo empresarial - comercial da metrópole. Com isto assiste-se a abertura de 

vias de circulação que propiciam a criação de terrenos passíveis de serem incorporados (no 

                                                     
63 Essa pol²tica voltada para a constru­«o da òcidade do autom·veló pode ser corroborada não só com o aumento do 
número de carros que transitam em São Paulo (quase 5 milhões) como com a diminuição substantiva do número de 
ônibus: em março de 1994, por exemplo, na gestão do prefeito Paulo Maluf a frota de ônibus em São Paulo diminui; 
òentre fevereiro de 93 e fevereiro de 94 caiu de 10.408 para 9.329 (-10),enquanto o número de passageiros aumenta; no 
mesmo período passando de 142 milhões para 158 milhões (+11%) ð os números são da planilha de custo da CMTC; 
Companhia Metropolitana de Transportes Coletivoó em Folha de S«o Paulo, 02/03/94. J§ em 1999 o mesmo jornal 
noticiava que òprefeitura de S«o Paulo quer que os empres§rios retirem de circula­«o 12% da frota de ve²culos que atende 
a cidade. O objetivo é reduzir os custos com o sistema de transporte coletivo que criou uma crise financeira crônica na 
administra­«o Celso Pittaó ð Folha de São Paulo, 24/08/99. 
64 Revista Veja, São Paulo, Abril Cultural, 3/02/1993. 
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mercado imobiliário) através da mudança de zoneamento e do consequente aumento do potencial 

construtivo na região (decorrente da Operação Urbana) produzindo um novo polo econômico na 

metrópole, capaz de permitir a expansão necessária da atividade ligada aos setores mais modernos 

da economia paulistana no contexto da economia globalizada. Deste modo, uma nova articulação 

de áreas da metrópole cria uma nova centralidade, de um lado a atividade financeira e de serviços 

modernos; e de outro, um centro de lazer com a instalação de bares, choperias e casas noturnas 

que inclui a área, formada pelos bairros de Vila Olímpia e Itaim, no circuito de lazer òmais agitadoó 

da cidade. 

O prolongamento da Avenida Faria Lima, na perspectiva de ampliação do sistema viário, 

deve ser analisado no contexto de um conjunto de transformações que vem acontecendo na 

metrópole, a qual a Nova Avenida vem se somar (e que se localizam na área oeste/sudoeste de São 

Paulo) àquela que acentua a construção da metrópole enquanto espaço de circulação, no quadro de 

realização da òfunção econômica da cidadeó. São elas: 

A) A formação do complexo Eusébio Matoso com obras de duplicação da avenida 

permitindo a ligação das rodovias Raposo Tavares e Regis Bittencourt com a Avenida 

Consolação e o centro da cidade através do eixo Rebouças. A construção de ponte Godfarb 

junto a esta avenida65, a construção da passagem subterrânea liga as Avenidas Lineu de Paula 

Machado e Waldemar Ferreira da Silva (cidade universitária), conectando os bairros do 

Morumbi e Butantã até a Avenida Cidade Jardim atingindo, depois, o centro da Cidade.  

B) A construção do túnel sob o rio Pinheiros ligando as duas margens. Na margem 

direita do rio temos as pontes/túneis do complexo Ayrton Senna (formado pelo túnel sob a 

Avenida Santo Amaro e o parque do Ibirapuera formando um complexo importante). Deste 

lado, ligando Avenida Juscelino Kubitschek (JK) e Avenida Joaquim Moura Andrade, (com 2 

pistas de cada lado, cria a ligação com a Avenida Sena Madureira na Vila Mariana e com a 

Avenida 23 de maio (ligando o centro ao aeroporto de Congonhas). 

C) Estação ferroviária da FEPASA que corre paralela à Avenida das Nações Unidas, 

(tem seu traçado paralelo à Marginal do Rio Pinheiros) ð que deverá ser proximamente ligada à 

4a linha do metrô.66  

D) Realização da operação urbana Água Espraiada com a canalização do córrego, 

remoção da favela e construção da nova avenida perpendicular à Avenida Luís Carlos Berrini, 

                                                     
65 Construída ao lado da antiga ponte Eusébio Matoso é considerado o local onde se apresenta o maior gargalo de tráfego 
da América Latina com uma circulação diária de 2.500 automóveis e 500 ônibus/hora nos momentos de pico (dados de 
1993). 
66 òA linha sul tem hoje em funcionamento oito esta­»es: Osasco, Presidente Altino, Ceasa, Jaguaré, Cidade Universitária, 
Pinheiros, Largo Treze e Jurubatuba. As sete novas estações, em construção, ficam ao longo de 14,8 Km entre Pinheiros e 
Santo Amaro. São elas: Eusébio Matoso, Cidade Jardim, Vila Olímpia, Berrini, Morumbi, Granja Julieta e Socorro. Na 
estação Socorro, também está sendo inaugurado um terminal de integração com um sistema de ônibus. As novas estações 
atenderão aos polos comerciais e de serviços mais dinâmicos de São Paulo, como Berrini, Itaim, Vila Olímpia, Verbo 
Divino e Marginal Pinheiros. A Berrini, por exemplo, tem hoje cerca de 32 mil pessoas trabalhando em seus escritórios. 
Até o ano 2000, a população trabalhadora dessa região deverá chegar a 50 mil pessoas. Paralelamente a Vila Olímpia, que 
atualmente abriga aproximadamente 200 mil m2 úteis de escritórios, terá 400 mil m2 em edificações. Esses polos têm 
crescido numa velocidade muito rápida e sem a contrapartida em investimentos em infraestrutura de transporte público. 
Hoje essas regiões são atendidas majoritariamente pelo sistema de ônibus, que opera com grande dificuldade devido à 
reduzida capacidade de tráfego da cidade de São Paulo. O trem já passa por elas, mas não há os pontos de parada 
necess§riosó. Boletim Data Bolsa, nº22, São Paulo, 1998. 
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criando uma área de expansão, com òcriação de terrenosó passíveis de serem incorporados 

pelo setor imobiliário. 

E) Alargamento da pista da Marginal Pinheiros nas proximidades da Usina da Traição 

na região de Santo Amaro - (próximo a Berrini), em terrenos da Eletropaulo.  

Esse conjunto de infraestrutura viária construída pela prefeitura, que muda 

significativamente a morfologia da área, tornando uma nova fonte de investimento imobiliário, que 

vem na esteira do processo de valorização do solo urbano causado pela constituição de 

infraestrutura na área Nesse processo já temos a construção de dois shoppings na área próxima à 

Berrini: o São Paulo Market Place - em frente ao shopping Morumbi - e o D&D (shopping que 

inaugura uma nova tendência, aquela do shopping temático). 

A realização da Operação Urbana aliada às transformações acima citadas, gera um 

processo significativo de transformação de uma área delimitada pelo quadrilátero formada pelo 

traçado da linha de trânsito Marginal ao Rio Pinheiros entre as Pontes do Morumbi e Avenida 

Bandeirantes e a Avenida Brigadeiro Faria Lima. A este espaço se acrescenta a área que circunda a 

Avenida Engenheiro Luís Carlos Berrini , também, está paralela à Avenida Marginal Expressa do 

Rio Pinheiros - e que é uma continuação do quadrilátero acima mencionado, que se consolida nos 

anos 80 como o centro de atração dos escritórios de São Paulo com uma alta concentração de 

edifícios de mesmo estilo arquitetônico saídos da prancheta do escritório de arquitetura de Carlos 

Bratke, em função da tendência à saturação de terrenos passíveis de serem òincorporadosó pelo 

setor imobiliário no centro da metrópole para essa atividade.  

A extensão da Avenida Brigadeiro Faria Lima em seu novo traçado corta ao meio os três 

bairros por que passa, redefinindo suas características, e com isso, fazendo implodir a antiga 

unidade existente em cada um deste bairros (entre os habitantes e o lugar da vida). O que se 

observa às margens do novo trecho da Faria Lima é a emergência de um novo uso e padrão de 

ocupação do solo, numa área, antes ocupada por casas térreas em pequenos terrenos, muitos dos 

quais com exíguos e idílicos jardins. Agora, remembrados, os terrenos apresentam imensas placas 

de incorporadoras que anunciam os novos lançamentos, (prédios, flats). Em alguns terrenos já 

construídos, ou mesmo reformados, os luminosos apontam a chegada maciça dos bares e casas 

noturnas. Junto à Avenida um novo tipo de empreendimento - um centro planejado sob um novo 

formato, òos centros de serviço de conveniência. ò67 Assim, a Operação Urbana Faria Lima ocorre 

trazendo profundas mudanças espaciais de forma diferenciada, em graus diferentes, na região 

sudoeste da metrópole em função da proximidade destas com a nova avenida e dos eixos de 

ligação que ela permite articular, gerando um novo fluxo, novos usos, e com isso, novas funções.  

A análise da Operação Urbana Faria Lima envolve no plano morfológico, portanto, dois 

elementos articulados: 

                                                     
67 Marcos Muller Romiti assim define esse novo empreendimento em entrevista ao Boletim Data Bolsa, nº 14 de janeiro 
de 1997, p.3: òOs centros de servi­o de conveni°ncia parecem em S«o Paulo h§ pouco mais de um ano e se constituem na 
combinação de duas ou mais atividades em um único terreno por volta de dois a três mil metros quadrados, em 
localizações de alto tráfego e grande visibilidade (...) um mix bem montado cria sinergia entre diferentes atividades, 
enquanto aumenta a venda de cada um além do que seria viável caso estivessem em localização isolada. Exemplos desse 
tipo têm aparecido em toda Grande São Paulo, muitas vezes combinando posto de serviço automotivos, bancos, 
locadoras de fitas, mercados de conveniência, fast food, e outros servi­osó.  
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a) O sistema viário que coloca a região numa nova relação na hierarquização do 

espaço metropolitano implicando numa mudança de função em relação a outros lugares. 

b) Mudança na lei de zoneamento permitindo o adensamento da área através de 

mudança da lei vigente, propiciando o aumento do coeficiente de edificação (de um para 4 

vezes o tamanho do terreno). Esse fato traz, como consequência, a mudança no uso do solo, 

bem como da função da área na divisão social do trabalho.  

Evidentemente isso só poderia acontecer com a desapropriação das construções que 

estavam no caminho do traçado da avenida, os bairros: Vila Olímpia, Itaim e Pinheiros. Essa 

intervenção cria, imediatamente, um processo de valorização do solo, isto porque as intervenções 

do poder público, através de obras públicas, valorizam o solo urbano nas áreas do 

òempreendimentoó e próximas a ele provocando um aumento do preço do m2 e com isso 

possibilitando que os proprietários privados se apropriam, privativamente, de um processo 

financiado pelo dinheiro público. Caso típico de um processo de socialização de custos e 

privatização dos benefícios. Raciocínio corroborado pelo parecer da promotora de justiça de 

Habitação e urbanismo do Ministério Público (Iolanda Moreira Leite) que para justificar sua 

posição contraria a realização do projeto de prolongamento da Avenida Faria Lima afirma que o 

projeto òsó será benefício de empreiteiros, muitos interessados em adquirir lotes na Avenidaó. É 

inquestionável que òum efeito econômico perverso (da lei de zoneamento) se traduz na 

supervalorização fundiária criada através da escassez de terra edificável. Somente em 10% da área 

da metrópole pode ser utilizado o coeficiente 4. Em 90% só se pode construir até no máximo 2 

vezes a área do terreno. O zoneamento além de reforçar a desigualdade dos preços na metrópole 

provoca uma formação artificial na medida em que define a segregação de zonas de uso 

favorecendo a formação de preços fundiários diferenciados. Uma área residencial custa menos do 

que uma área, onde são permitidos usos comerciais ou de serviços, isto é, usos mais rentáveis tem 

preços majorados. A segregação de usos na cidade além de inflacionar os preços fundiários, reforça 

os problemas urbanos através da sobrecarga da infraestrutura e do sistema viário...ó68 Não se trata, 

efetivamente, de um òefeito perversoó, mas de efeitos de um processo que se realiza de modo 

contraditório e desigual. 

São Paulo é uma metrópole, onde a terra incorporável para determinado tipo de atividade 

econômica tende a escassez e, como consequência, requer estratégias mais sofisticadas por parte 

dos empreendedores imobiliários, envolvendo articulações e alianças com o poder público. O 

espaço revela sua dimensão política enquanto instrumento, intencionalmente organizado e 

manipulado, aparecendo enquanto meio e poder nas mãos de uma classe dominante que diz 

representar a sociedade, sem abdicar de objetivos próprios. Como hipótese podemos inicialmente 

apontar o fato de que a Operação Urbana apresenta ou, antes, revela uma estratégia espacial de 

dominação a partir da qual se impõe a consolidação de um eixo empresarial comercial na 

metrópole, em constituição, de modo descontínuo desde final dos anos 70, realçando dois aspectos 

da produção espacial hoje: de um lado a imposição do setor imobiliário como elemento dinâmico 

da economia (que revela a mobilização da riqueza fundiária e imobiliária compreendida com 

                                                     
68 Dos cadernos de Planejamento, Zoneamento e mercado imobiliário, SEMPLA. Diário Oficial 24/12/92, p.20. 
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extensão do capitalismo financeiro) e de outro as transformações recentes da economia capitalista 

(dentre elas a entrada do setor da construção civil no circuito industrial associado ao 

desenvolvimento maciço da tecnologia em função da imposição dos novos padrões de realização 

da atividade econômica nas chamadas cidades mundiais), estruturando a òmanchaó de atividades 

terciárias modernas da metrópole.  

Como consequência, a Operação Urbana Faria Lima se inscreve num conjunto de 

estratégias com orientação significativa que converge para o aprofundamento da segregação no 

espaço a partir da destruição da morfologia da cidade que ameaça/transforma a vida urbana - isto 

porque as reestruturações/renovações ocorrem no espaço da metrópole e se inscrevem na prática 

social. Não é por acaso que se realiza através do poder político (só o Estado tem o poder, através 

da gestão, de atuar em grandes parcelas do espaço) assegurando a reprodução das relações de 

produção, no espaço. Na realidade tanto o Estado quanto os empresários - apesar de suas 

diferenças - através de suas estratégias espaciais, conduzem à segregação dos espaços (através da 

dominação do Estado ou da fragmentação do mercado imobiliário). Assim òcada projeto de 

renovação urbana coloca em questão as estruturas existentes na sociedade, as relações imediatas 

(individuais) e cotidianas, mas também aquela que se pretende impor pela via da coação do 

institucional ao resto da realidade urbana.ó 69 

òSão Paulo, nossa cidade, está ameaçada. Mais uma vez em nome de uma duvidosa 

modernidade, que atualmente mal esconde intuitos de especulação imobiliária, está se articulando 

um plano de arrasamento de áreas inteiras, especificamente, por meio do prolongamento da 

Avenida Faria Lima e de sua operação correlata denominada de ôbulevar sulõ. A destruição 

aconteceria para que fossem criados espaços assemelhados a ônenhum lugarõ, paródias de 

cosmopolitismo, meras vias de circulação em alta velocidade, rodeadas de torres espalhando a 

vaidade de seus construtores. ò70 A existência da vida se realiza nos modos como os habitantes se 

apropriam dos lugares produzidos com fins específicos. Nesse contexto, a morfologia revela uma 

prática que penetra na vida cotidiana, campo de significações; decorrendo daí as lutas em torno da 

produção/reprodução da metrópole. Para os habitantes dos bairros atingidos pela Operação 

Urbana, esta aparece como ruptura que implode a continuidade (aqui a ruptura òsubstitui a ideia de 

continuidade, de aprendizado, de memória que refere-se a um tempo e numa duraçãoó71). 

 

 

1.2.1 - A Operação Urbana Faria Lima 

 

òA operação urbana é um mecanismo de parceria entre o poder público e a iniciativa 

privada, através da qual os interessados podem aumentar a área construída de seu imóvel, a 

ocupação de seu terreno, implantar usos e atividades não previstos pelo zoneamento, anexar área 

                                                     
69 Lefebvre, H. Le droit a la ville, op.cit., p. 116. 
70 "Manifesto em defesa da cidade de São Paulo", assinado pela Associação Vila Olímpia VIVA e Movimento Pinheiros 
VIVO. O documento não contém data, todavia ele se refere ainda ao projeto bulevar Sul que foi apresentado no início da 
gestão na prefeitura do prefeito Paulo Maluf, em fevereiro de 1992. O projeto foi mudado ao longo da luta entre a 
prefeitura e os habitantes, distanciando-se de seu plano original nomeado de Bulevar Sul. 
71 Roncayolo, M. La Ville et ses territoires, op.cit. p.250. 
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remanescente de desapropriação e até obter a cessão do espaço público aéreo ou subterrâneo, no 

perímetro definido como de influência da nova Avenida Faria Lima.ó72 

No caso aqui analisado, a operação urbana se compõe de três trechos: de um lado da 

antiga avenida se encontra o bairro de Pinheiros e do outro Itaim (trecho 2) e Vila Olímpia (trecho 

3) que compõe a extensão da avenida Brigadeiro Faria Lima nos seus dois extremos. O traçado 

viário no bairro de Pinheiros é proposto pela lei 7104 / 68 (votada por decurso de prazo em 1968). 

Portanto, na Operação Urbana Faria Lima estava embutido uma polêmica antiga visto que o 

projeto de lei é de 1968, o que significa que ao longo dos anos o projeto de ampliação da avenida 

foi sofrendo modificações por parte da prefeitura e pressões por parte dos habitantes.  

Na administração Jânio Quadros, (1984 a 1988) o arquiteto Júlio Neves encaminha o 

ousado projeto òbulevar Suló, modificando profundamente o projeto votado em 1968 e 

movimentando a população envolvida que reivindica a não realização do projeto (na qual foi 

atendida). 

                                                     
72 Cf. Operação Urbana Faria Lima - Prefeitura do Município de São Paulo, Secretaria Municipal de Planejamento, 1995, p.3. 
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Mapa 1 - Operação Urbana Faria Lima. Fonte: Prefeitura Municipal de São Paulo 1993. 
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Na administração seguinte, da prefeita Luíza Erundina (1988 a 1992) a Operação Urbana 

aparece como parte integrante do plano diretor, mas a reivindicação do movimento de moradores é 

atendida, novamente. Na administração do prefeito Paulo Maluf o projeto de Júlio Neves é 

encaminhado, novamente, logo no início da gestão sob a forma de uma Operação Urbana, o que 

acabou sendo implantada, mas com modificações em função de acordos realizados entre o 

arquiteto, autor do projeto (representando a prefeitura) e os habitantes da área envolvida.  

O trecho mais polêmico foi aquele que pretendia ligar a Avenida Juscelino Kubitschek à 

Avenida dos Bandeirantes - cortando os bairros de Vila Olímpia e Vila Funchal ð o que permitiria 

a ligação direta entre as Avenidas Faria Lima e a Luís Carlos Berrini no corredor sul, fato que não 

ocorreu como previsto, a extensão da avenida chegou apenas até a Avenida Hélio Pelegrino. 

O prolongamento da avenida se dá nos dois lados do antigo traçado, com a destruição de 

380 casas: o trecho Pinheiros se inicia no largo da Batata até a praça Roquete Pinto na intersecção 

da avenida Pedroso de Morais cortando o bairro de Pinheiros, derrubando 104 casas e destruindo 

algumas ruas. O novo trecho da avenida passou pelas ruas Coropé, Miguel Isasa e Belchior 

Coqueiro incorporando o leito das mesmas. Neste trecho consta a desapropriação parcial do 

terreno do Colégio Palmares, e de um dos edifícios da Igreja Episcopal, da escola Cuca, além de 

restaurantes, lojas e residências.  

Na outra vertente o trecho Itaim73/Vila Olímpia , cujo início é na Avenida Cidade Jardim 

até a Avenida Hélio Pelegrino, cortando os bairros de Itaim e Vila Olímpia destruiu - 167 casas no 

Itaim e 109 casas na Vila Olímpia. A rua Sertãozinho foi absorvida pelo trecho da avenida, 

desaparecendo também uma viela situada à Rua Leopoldo Couto Magalhães e a Rua Ubaldo 

Ferreira de Oliveira, incorporadas pelo traçado da avenida. As desapropriações neste trecho se 

referem em sua maioria ao uso residencial (70%). Nota-se ainda, que uma via particular sem saída, 

localizada à Rua José Gonçalves de Oliveira, terá os imóveis situados em um de seus lados 

totalmente desapropriados, perdendo suas características originais, uma vez que o lado 

remanescente integrará um novo espaço, dando frente para a nova Avenida. Neste trecho foi 

demolido o colégio Ceciliano Enes e uma unidade do Correio. 

                                                     
73 No Bairro do Itaim o traçado da Avenida Faria Lima também diz respeito ao proposto pela lei 7104/68, com início na 
Antiga Avenida Faria Lima na confluência com a rua Amauri indo até a Avenida Juscelino Kubitschek.  
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Mapa 2 - Operação Faria Lima: Traçado definitivo. Fonte PMSP, 1993.
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Mapa 3 - Operação Urbana Faria Lima: Trecho Pinheiros. Fonte: EIA-RIMA, 

TETRAPLAN, 1993. 
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O trecho da Vila Olímpia, o traçado da nova avenida, faz a ligação entre as Avenidas 

Juscelino Kubitschek e Hélio Pelegrino (na altura da rua Nova Cidade). Nesse trecho duas vilas 

perderam suas características tendo um dos lados totalmente demolidos, uma ficou 

completamente de frente para a Avenida e suas pequenas casas residenciais se transformaram em 

lojas (ainda resta uma ou duas destas casinhas com placa da vende-se) e na outra foi erguido um 

muro que ostenta vários out doors separando as pequenas casas da movimentada avenida. Nesse 

trecho o prolongamento da avenida absorve uma área de zoneamento Z-9 da Avenida Juscelino 

Kubitschek até Rua Santa Justina. Nas áreas lindeiras à avenida, a Operação mudou o zoneamento 

urbano permitindo a mudança do potencial construtivo. É aí que está em construção um flat do 

Caesar Tower e uma imensa área vazia que vem servindo de estacionamento. O Instituto Nossa 

Senhora do Carmo perdeu uma parte do terreno e foi obrigado a construir um prédio vertical para 

abrigar os alunos. A praça Dílson Funaro, junto a Avenida Juscelino Kubitschek, onde 

anteriormente se localizava parte de favela JK foi totalmente absorvida pelo novo traçado e a 

população favelada expulsa da área. 
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Figura 1 - O Traçado da Nova Faria Lima. Autoria das imagens: Anselmo Alfredo 
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Mapa 4 - Localização da Avenida Faria Lima. Fonte: Mapa Oficial da Cidade de São Paulo, PMSP, 

1998. Escala Aproximada 1:58.5000. 
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Figura 2 - Nova Faria Lima - Trecho Pinheiros. Autoria das imagens: Anselmo Alfredo. 

 

 



 

 

7
0

  
  
  

  
  

  
  

E
sp

a
ço

-T
e

m
p
o

 d
a

 V
id

a
 C

o
tid

ia
n

a
 n

a
 M

e
tr

ó
p
o

le
 

 

 

 

 

 

Figura 3 - Nova Faria Lima - Trecho Itaim. Autoria das imagens: Anselmo Alfredo. 
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Figura 4 - Nova Faria Lima - Trecho Vila Olímpia. Autoria das imagens: Anselmo Alfredo. 
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CAPÍTULO II  
 

 

 

 

SÃO PAULO: O ESPAÇO COMO 
NOVA RARIDADE  

 

òOs reflexos do sol 

vermelho Incendeiam as 

multidões 

Felizes 

Que construirão a outra 

São Pauloó  

Mario de Andrade
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2.1 - A reprodução dos lugares da metrópole: o òeixo empresarial - 

comercialó 

A hipótese que embasa o raciocínio apresentado, neste capítulo é que a OUFL aparece 

como uma necessidade imposta pelo processo de transformação da economia da metrópole 

associada ao fenômeno que transforma o espaço em raridade, em função da existência da 

propriedade privada do solo urbano. Nesse contexto, a OUFL revela a importância estratégica do 

espaço para a reprodução do capital, numa economia globalizada. Os dados que se apresentarão em 

seguida (sem a intenção de um levantamento exaustivo) tem o objetivo de apontar as mudanças 

econômicas através de indicadores referentes ao número de escritórios construídos, bem como sua 

localização na metrópole. Tal distribuição revela uma concentração dos setores modernos da 

economia concretizando um eixo- empresarial na metrópole. 

O espaço urbano da metrópole de São Paulo, em seu processo reprodutivo apresenta-se 

através de profundas mudanças, algumas muito bruscas, outras mais lentas redefinindo usos e 

funções dos lugares, que se traduzem através da divisão das atividades no espaço urbano, 

produzindo rupturas. Esse ganha materialidade, inicialmente, através da morfologia urbana. 

Todavia, o adensamento da área construída, as mudanças nos usos e a redefinição das funções dos 

lugares da cidade de São Paulo que se gestam no bojo das transformações revelam novas práticas 

socioespaciais, produzindo novas contradições. 

As transformações da metrópole, a partir da redefinição do processo produtivo, impostas 

pelo estágio atual da acumulação do capital impõem um novo momento para a realização do 

desenvolvimento do ciclo do capital redefinindo estruturas produtivas, impondo um novo padrão 

de competitividade, flexibilizando os processos produtivos (e contratos de trabalho), reestruturando 

espaços de produção e, com isso, produz um novo padrão espacial, sem contar que, em sua 

redefinição, o processo impõe novos padrões para a realização da vida urbana . 

Nesse contexto, vem se criando, nas duas últimas décadas, um novo polo econômico 

voltado para o comércio e serviços, articulando as estratégias imobiliárias e do capital financeiro, 

bem como aquelas do Estado que fazem com que a òOperação Urbana Faria Limaó apareça como 

uma ação absolutamente necessária ao desenvolvimento da metrópole. 

As pesquisas sobre as mudanças na metrópole paulista vêm indicando uma tendência, que é 

mundial, a diminuição do número dos estabelecimentos industriais com uma reconversão do 

parque industrial (em movimentos diferenciados para cada setor industrial), indicando que, para 

além do deslocamento dos estabelecimentos, há uma mudança no perfil produtivo. A década de 90 

mostra, por exemplo, segundo Pedro Hughes74 òtransformações estruturais, com consequências 

substantivas como redução do papel representado pelo setor industrial na economia e a diminuição 

líquida do mercado de trabalho formal no município. ò O Autor cita, em seu trabalho, três 

levantamentos sobre o comportamento dos estabelecimentos industriais na metrópole, em três 

momentos diferentes e constatou que no período 1976/80 havia no município de São Paulo pouco 

mais de 15.000 estabelecimentos (com mais de 5 operários) empregando cerca de 994.000 

                                                     
74 Hughes, Pedro Javier Aguerre. Mercado de trabalho industrial no município de São Paulo 1989 - 1993. São Paulo, 
SENAI/DOP/DPPA, Maio de 1997 (mimeo). 
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trabalhadores; já no período 1980/1981 o número de estabelecimentos apresenta uma queda de 

13,5% passando para 13.023 estabelecimentos que empregavam 968.000 pessoas; e no período 

1993/1994 São Paulo o número caía para 10.324 estabelecimentos (com 10 ou mais empregados) 

empregando 753.501 pessoas. 

Entretanto, convém lembrar que o processo de desconcentração industrial não é 

acompanhado pela descentralização do capital. Dos dados se pode apenas apreender, a meu ver, 

que existe na metrópole uma tendência a diminuição do número de estabelecimentos industriais, 

bem como do número de trabalhadores neste setor. Todavia só se pode falar em tendência, posto 

que os dados não se referem a todo o universo de estabelecimentos industriais, (entre os dois 

primeiros períodos e o último foi mudado, por exemplo, o parâmetro de coleta de dados), enquanto 

nos dois primeiros o autor levou em conta um conjunto de estabelecimentos industriais, no último 

período considerado, apenas aqueles com mais de 10 trabalhadores. Pode ter havido um aumento 

de estabelecimentos indústrias no segmento de menos de 10 empregados - o que não é 

insignificante num momento em que novos padrões de competitividade se impõem como 

decorrência da globalização da economia e dos mercados em função do incremento de novas 

tecnologias, instituindo novos padrões produtivos e permitindo a eliminação de postos de emprego. 

A pesquisa também não revela se há um novo conteúdo para o setor produtivo industrial; é sabido 

que setores modernos ainda se localizam na metrópole como é o caso dos bens de consumo não-

duráveis (indústria do vestuário e viagens, indústria alimentícia, indústrias editorial e gráfica). Na 

Grande São Paulo òa reestruturação parcial de setores industriais tradicionais e a introdução de 

alguns segmentos produtivos mais modernos (microeletrônica, aeronáutica, química etc.) não só 

propiciaram ocupações mais qualificadas na própria indústria como rebateram no setor terciário, 

exigindo-lhe ampliação e modernização, especialmente de serviços auxiliares à produção e, em 

menor medida, de outros serviços. Por outro lado, o avanço da urbanização, depois de converter a 

cidade de São Paulo na primeira metrópole nacional nos anos 70 dar-lhe-ia, na década de 80, alguns 

padrões terciários semelhantes aos das grandes metrópoles internacionais. ò75 

Segundo dados da SEMPLA76, o município de São Paulo sediava, no ano de 1995, 9.099 

estabelecimentos industriais (indústria de transformação com 633.113 empregados. Destes 

estabelecimentos, 9,3% (852) eram locais que abrigavam apenas os escritórios das empresas (sem o 

setor produtivo). A maioria destes escritórios referem-se a indústria química (153), material elétrico, 

eletrônico e de comunicação (116) seguido pelas indústrias mecânica (93) e têxtil (70). No que diz 

respeito à localização dos estabelecimentos 10,56% (90) concentravam-se no distrito do Itaim - 

indústria mecânica (11), material elétrico (14), química (18) e produtos alimentares (10) - (que 

engloba os bairros do Itaim, Vila Olímpia, Vila Funchal) e 5,8% no distrito de Pinheiros 50 (dentre 

elas 11 químicas, 6 materiais elétrico e 5 têxteis). 

O adensamento urbano, as transformações no processo produtivo bem como suas 

implicações na vida cotidiana vêm colocando novas necessidades e exigências no setor de serviços e 

                                                     
75 Wilson Cano & Ulysses Semeghini. "Diagnóstico do setor serviços" in: SEADE, São Paulo no limiar do século XXI, 
diagnósticos setoriais da economia Paulista. São Paulo, Governo do Estado de São Paulo, Secretaria de Planejamento e Gestão, 
Fundação SEADE, 1992, p.89. 
76 Base de dados para planejamento, 1999 mimeo., Senai - Serviço nacional de aprendizagem industrial - caderno 1995. 
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também exigindo sua acelerada modernização, onde a metrópole assume a posição de centralização, 

não mais do setor produtivo, mas dos de administração e financeiro. Se de um lado os trabalhos 

sobre o comportamento do setor industrial metropolitano vêm apontando um decréscimo de sua 

participação no PIB em decorrência do desenvolvimento da indústria em outras regiões do Brasil, o 

setor de serviços vem crescendo de forma substancial. Por sua vez, se o Estado de São Paulo vem 

perdendo seu peso no PIB nacional; (em 1970 sua participação era de 58,2% e em 1989 caia para 

50,4 %)77, ainda é significativa a participação da metrópole no conjunto do território nacional; em 

1993 o PIB metropolitano era quase metade daquele produzido no Estado de São Paulo, e um 

sexto do gerado no país.78 òEm síntese, as alterações na composição do PIB setorial paulista nos 

anos 80 manifestam a inversão da tendência em curso na década anterior: representam novo 

aumento no peso do setor terciário em detrimento do predomínio dos setores industrial e 

agropecuário. Se em 1980 o setor terciário responsabilizara-se por 47 % do PIB paulista (contra 

49% do setor secundário), em 1987 essa proporção ascendera a 58% (contra 39% do secundário). 

Em nível nacional, a ponderação do terciário de São Paulo sobre o total, também aumentou, 

passando de 34,2% em 1980 para 37,8% em 1988, tendência que ganha relevo quando se constata 

que, no produto global, tanto quanto nos setores primário e secundário, observou-se perda da 

posição relativa do estadoó. 

Convém lembrar que o conteúdo do setor terciário que se desenvolve é o financeiro e de 

serviços sofisticados e com ele uma série de outras atividades de apoio como aqueles de 

informática, serviços de telecomunicações. òA expansão verificada no terciário metropolitano deve 

ser entendida em três níveis distintos: de um lado, a expansão e diversificação do terciário que 

decorreu do considerável crescimento e diversificação da base industrial, cujo aprofundamento 

requer também criação e especialização de uma considerável gama de serviços auxiliares a 

produção. Por outro lado, essa expansão incorpora também uma grande massa de trabalhadores, 

dentre os quais grande parte é ligada as ocupações mais qualificadas, demandantes, portanto, de 

importantes serviços pessoais. Em terceiro lugar, e não menos importante, o fato dessa 

aglomeração urbana converter-se na primeira metrópole nacional faz com que a mesma desenvolva 

e centralize uma gama de serviços mais especializados e com alto grau de sofisticaçãoó79. A isso se 

associa o fato de que, a metrópole de São Paulo assume papel de maior centro cultural e artístico do 

país, o que pode ser constado pelo desenvolvimento da indústria cultural; hotelaria e de lazer. 

Os dados do SEADE sobre a distribuição relativa da população economicamente ativa no 

setor terciário indicam uma transformação significativa, que pode ser lida através das rubricas80 

acima consideradas, pois estas podem nos revelar o conteúdo destas atividades. O que há de 

                                                     
77 SEADE, op.cit. p.113-114 e 183. 
78 EMPLASA Por dentro da Grande São Paulo. São Paulo, Governo do Estado de São Paulo., 1993 p.29 
79 Wilson Cano, Ulisses Semeghini e Alda Araújo, Análise regional do setor de serviços no Estado de São Paulo. SEADE 
vol. III, p. 165 
80 £ assim que os òServi­os Distributivosò significam: com®rcio e armazenagem, transporte e comunica­»es; Servi­os 
produtivos se refere a serviços técnicos, de crédito, capitalização, comércio de valores, e administração, e comércio de 
imóveis; serviços pessoais englobam: hotelaria, alojamento, e higiene pessoal, confecção e conservação de vestuário, 
recuperação e conservação de aparelhos e veículos, manutenção e conservação de edifícios, outros serviços pessoais e 
esportes, cultura, diversão rádio e TV. Já os serviços sociais englobam serviços comunitários e sociais, saúde pública e 
particular, previd°ncia, ensino p¼blico e particular e administra­«o p¼blica. Restaria a rubrica òOutrosó que engloba: 
segurança pública, defesa nacional, e outras ocupações. 
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significativo é que estes dados apontam para a diminuição radical das atividades ligadas ao 

comércio, armazenagem e distribuição como decorrência da diminuição das atividades de produção 

na metrópole, portanto uma inversão da tendência, o que aponta para o desenvolvimento da 

atividade de serviços de uma outra qualidade voltada para uma outra gama de atividades que o setor 

tradicional. Assim, processo de transformação da metrópole paulista não se reduz, apenas, ao 

deslocamento dos estabelecimentos industriais para outras regiões do Estado, o que criou, de forma 

inadvertida, a ideia de que se processava em São Paulo a descentralização da indústria ao invés de 

sua desconcentração (uma diferença conceituai significativa). 

Tabela 1: Distribuição relativa da PEA - 1970-1980 

 

Grande São Paulo 1970 1980 

Setor distributivo 42,1 29,5 

Serviços produtivos 8 13,3 

Serviços pessoais 14,6 19,4 

Serviços sociais 13,8 16 

Empr. Dom 13,3 13,7 

Outros  8,2 8,1 

Total 100%   

Fonte: SEADE, òAnálise Regional do setor de serviços no estado de São Pauloó. (Volume III, p. 209). 

Há um movimento incontestável de deslocamento dos estabelecimentos industriais em 

direção a outras regiões do Estado de São Paulo e, mesmo para outros municípios da região 

metropolitana, sem, contudo, esvaziar a metrópole e sua importância como polo fundamental, no 

território nacional, de centralização do capital e da sua gestão, comprovado pela concentração dos 

escritórios administrativos das empresas surgida pela concentração do setor financeiro e do setor de 

serviços. Assistimos a uma significativa transformação do setor produtivo exigindo uma nova 

configuração espacial para atender às necessidades impostas pelo desenvolvimento destas novas 

atividades. Isto porque o adensamento da área construída, nas áreas centrais da metrópole, leva o 

capital a migrar de uma região a outra da metrópole em busca de terrenos passíveis de serem 

incorporados com lucro.  

Como há um deslocamento espacial da indústria, assiste-se a uma transformação no uso 

dos galpões industriais cede lugar aos empreendimentos imobiliários visando outros usos e altos 

lucros. Podemos citar, como exemplo, a obra da Encol na Chácara Santo Antônio onde foram 

erguidos prédios residenciais no terreno da antiga fábrica da Pial Legrand - que se mudou para a 

Marginal do Rio Pinheiros. Nas regiões tradicionais de indústria em São Paulo observamos, por 

exemplo, que na Mooca a indústria Piagentini cedeu espaço para a construção de dois edifícios 

residenciais; na Vila Mariana o Multishopping tomou o lugar da indústria AVISA; na Lapa o Centro 

Cultural - SESC Pompéia - funciona nas antigas estruturas de um antigo galpão industrial - 

renovadas com o projeto de Lina Bo Bardi; no Ipiranga vilas operárias são destruídas para a 
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construção de torres de escritórios e residências. Na Água Branca, a famosa região das indústrias 

Matarazzo, as antigas chaminés despontam solitárias num amplo e vazio terreno preparado para 

receber ònovos usosó, isto é, a exemplo do que se fez em Pinheiros Vila Olímpia e Itaim com a 

Operação Faria Lima; está em debate para esta área a Operação Urbana Água Branca, um projeto 

que inclui ò um mini pacote de obras viárias (avaliado em 21,2 milhões de reais), a mudança de 

zoneamento onde a construtora Ricci Engenharia pretende construir 13 edifícios comerciais, uma 

avenida paralela à Avenida Francisco Matarazzo e uma passagem subterrânea para liga-la à Avenida 

Santa Marina, na zona oeste como contrapartida da mudança de zoneamento, numa parceria entre 

os poderes público e privado. Indústrias importantes permanecem na metrópole; a localização 

destes estabelecimentos pode ser detectada a partir do mercado de compra e locação de galpões 

industriais que mostra, claramente, que as vias de comunicação - as estradas que saem de São Paulo, 

continuam apresentando uma localização privilegiada. No caso do espaço intra-urbano, o mercado 

imobiliário aponta, para os anos 90, como alternativa os amplos terrenos localizados na Marginal do 

Rio Pinheiros, via de fácil e rápido acesso capaz de acelerar o escoamento de mercadorias; são 

extensas áreas providas de infraestrutura onde se localizam importantes indústrias, muitas delas 

multinacionais como a Avon, Amway, Semp Toshiba, Rhodia, Stanley Home, Walita, Plavinil, Pial 

Legrand, Alfa Lavai, dentre outras. Não é sem motivo que esta área também vem se transformando 

num polo de escritórios de grandes empresas industriais como veremos adiante. Na esteira desse 

processo, produz-se uma nova hierarquização dos lugares em função do papel que as novas áreas 

vão ocupar na divisão espacial do trabalho. Assim, São Paulo vai apresentando as tendências globais 

que apontam para o deslocamento das indústrias e o crescimento do setor de serviços em seu lugar 

com acelerado grau de modernização. 

A transformação na metrópole pode ser constatada, como já afirmei, no plano da 

morfologia. Aqui vamos nos referir ao plano do espaço construído; e nesse ponto, especificamente, 

à ampliação da área construída na metrópole de São Paulo delineia a tendência que apontamos 

acima em relação as mudanças no uso do solo. O processo de construção/adensamento e ou 

crescimento na extensão área urbana construída da cidade é muito rápido no período 80/90 - 

período em que a área construída cresceu em 63.633.000m2, o equivalente a 10,6% da área total.81 

O processo de urbanização prossegue na região metropolitana, unindo amplos espaços que 

somavam aproximadamente 1.747 km2, algo em torno de 120.000 quarteirões - um aumento de 327 

km2 na mancha urbana nos últimos 10 anos e com uma população que atinge a cifra de 16 milhões 

(desta, 61%, 9,8 milhões mora na capital).82 83 No que se refere a área do município de São Paulo, 

pode-se notar duas tendências; uma que diz respeito ao processo e adensamento que se realiza 

através do processo de verticalização, seja para uso residencial ou de escritórios (o que ocorre 

fundamentalmente na região sudoeste) e o adensamento através do aumento da área construída 

principalmente nas regiões leste e sul. Um comportamento chama atenção, por sua magnitude, 

nesse processo de crescimento urbano revelando diretamente as mudanças nas atividades 

econômicas na metrópole; o crescimento do número de edifícios de escritórios. Para o conjunto da 

                                                     
81 SEMPLA, DEPLANO, TPCL , 1980 e 1990. 
82 EMPLASA. Por dentro da Grande São Paulo, op.cit. 
83 Segundo dados publicados pela SEMPLA no Diário Oficial do Município de São Paulo, 24 de dezembro de 1992. 
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cidade a área construída não-residencial aponta um aumento percentual quase equivalente ao 

aumento da área residencial, isto é, no período 80/90 a área construída residencial aumentou de 

139.374.695m2 para 189.709.740 m2 enquanto a área destinada a construção não-residencial passou 

de 69.086.117 m2 para 92.351.608 m210, assim, enquanto a área residencial construída apresentava 

um aumento de 36,11% a área não-residencial crescia 35,3 % no mesmo período. 

No contexto do município a região sudoeste teve um comportamento mais nítido de 

mudança de uso através da acentuação de seu processo de verticalização, a qual, juntamente com a 

região sul, apresentou 50% da área verticalizada construída da década de 80. O maior acréscimo de 

área construída da década o equivalente a 17% do total construído na cidade, ocorreu na região 

oeste, seguida pela região sul com 10,5 % do total. Se analisarmos apenas a área construída não- 

residencial atestamos o seguinte comportamento: em 1980 a região sudoeste era responsável por 

9,10 % da área total destinada ao uso não residencial construída em São Paulo aparecendo em 4o 

lugar, depois do centro da cidade, que concentrava 24,56%, da região Leste com 15,84%, e do 

sudeste com 10,37%. 

Em 1990 o sudoeste apresenta o terceiro volume de área construída destinada ao uso não-

residencial. A tendência para a localização dessa atividade, nesta área, se delineia como decorrência 

da inexistência, no centro da cidade, de áreas com possibilidade de construção para este fim, em 

função da escassez de terrenos incorporáveis. Apesar da região central da cidade ser a área onde a 

concentração do uso não-residencial é a mais expressiva na cidade, há uma tendência nítida de 

declínio de sua participação no conjunto da cidade no que se refere a produção de prédios de 

escritórios com moderna tecnologia como demanda o mercado. 

É assim que sua participação no conjunto da cidade passa de 24 % para 21,44%, o leste 

diminui a participação de 15,84% para 14,22%; enquanto o sudoeste aumenta sua participação para 

10,60 % - a única região que apresenta uma taxa ascendente para este tipo de uso. A área construída 

de uso não residencial que era de 6.289.642 m2 soma 9.788.059 m2 em 1990 - um aumento 

percentual significativo de 55,62%, (principalmente, escritórios de serviços e shopping centers.84), 

consolidando uma nova função da região no contexto da cidade de São Paulo. Mas o processo de 

verticalização também inclui o setor residencial com uma área construída de 28.614.501m2 em 1990 

enquanto em 1980, esta área era de 22.977.670 um acréscimo de 24,53 %, enquanto que a área de 

construção residencial horizontal, diminui em 3%, apontando para um processo de adensamento 

do solo urbano pela diminuição da área de ocupação horizontal. Esse dado é ainda mais 

significativo quando observamos que o sudoeste engloba apenas 5,15% da área do município de 

São Paulo enquanto o leste tem 10,53 % e o sudeste 6,61%. 

O que se constata na metrópole é que o uso do solo urbano é profundamente desigual 

diferenciado por áreas; enquanto na zona leste, o crescimento da área construída se refere, 

preponderantemente, ao aumento da área residencial horizontal, (o maior volume da cidade), as 

regiões sul e sudoeste apresentam um aumento significativo da área destinada ao uso não- 

residencial, que se consolida nos anos 90. No período 86/9085 o maior número de lançamentos de 

                                                     
84 Os dados se referem ao acréscimo da área construída. 
85 Segundo dados da EMBRAESP publicados no Diário Oficial do Município de São Paulo de 24 de dezembro de 1992. 



 
7

9
 

  
  

  
  

A
n

a
 a

  
 F

 a
 n

 i 
  

A
 l 

e
 s

 s
 a

 n
 d

 r
 i 

  
C

 a
 r

 l 
o

 
s 

 

prédios comerciais e de serviços se encontra nos seguintes bairros por ordem de importância: Vila 

Olímpia, Itaim, Brooklin, Moema e Higienópolis - os quatro primeiros localizados na região 

sudoeste, que concentra 73% da área construída para esse tipo de uso. No período a Vila Olímpia 

reúne sozinha, 50% dos lançamentos de edifícios de escritórios. É, no entanto, na década de 90 que 

o processo se consolida (reforçado pela realização da OUFL) òrecriandoó uma área importante para 

o investimento, tanto imobiliário, quanto do setor financeiro, já que os novos edifícios destinados 

ao setor de escritórios; são construídos como investimento, usando o setor de locação dos imóveis 

(como veremos adiante). 

Para o primeiro quinquênio da década de 90 os bairros de Pinheiros, Itaim, Vila Olímpia e 

Vila Funchal - todos envolvidos pela Operação Urbana Faria Lima - apresentavam um aumento 

significativo do processo de adensamento da área construída como decorrência do processo de 

verticalização e uma mudança significativa quanto ao uso do solo com construções de edifícios 

destinados ao setor de comércio e serviços em maior número que aqueles voltados para o uso 

residencial. 

Os Dados da EMBRAESP,86 referentes ao ranking de construção para os anos 96 e 97 

apontam a consolidação da tendência esboçada nos anos 86/90 qual seja, os bairros aonde mais 

ocorreram lançamentos de imóveis não-residenciais destinados à escritórios foram o Itaim, e os 

Jardins (com 5 edifícios construídos em cada um) seguidos pelos bairros de Vila Olímpia, Paraíso e 

Pinheiros com 4 edifícios cada. No ano de 1997, a Vila Olímpia aparece em primeiro lugar com 7 

edifícios construídos seguido pelos bairros do Itaim e do Morumbi com 4 edifícios cada um. Para o 

conjunto da cidade87 (aqui a coleta de dados se refere ao município de São Paulo) os anos 90 

apresentam um crescimento significativo do número de lançamentos de edifícios comerciais 

verticais atestando as mudanças de função metropolitana. Em 1990 são 10 os lançamentos; em 

1992, já são 16, em 1993 sobem para 18, em 1994 são lançados 26 edifícios, em 1995 esse número 

sobe para 32, em 1996 são 47 edifícios lançados e em 1997 chega a 57 o número de lançamentos de 

edifícios comerciais; representando neste período um aumento de 356%. 

O movimento de localização dos escritórios segue, de certa maneira, o deslocamento da 

indústria: esta vai liberando áreas que são ocupadas por outras atividades, como vimos acima. Esse 

é o caso específico dos bairros da Vila Olímpia/Vila Funchal88 principalmente na área de contato 

com a várzea do rio Pinheiros (paralela à Avenida semi-expressa Nações Unidas que corre paralela 

as pistas expressas da marginal do Rio Pinheiros), local onde se localizava um conjunto de 

indústrias que foram cedendo espaços para outras atividades. Também se observa na paisagem que 

alguns galpões deixaram de alojar a atividade industrial e passam a abrigar bares, casas noturnas, 

                                                     
86 Publicado no Informativo Imobiliário EMBRAESP - Relatório Anual 1997. 
87 Aqui a coleta de dados se refere ao município de São Paulo. 
88 Os dados coletados apresentam agrupamentos diferenciados segundo a fonte. A Bolsa de Imóveis e a EMBRAESP 
consideram a Vila Olímpia juntamente com a Vila Funchal formando uma única região. A SEMPLA em alguns 
momentos apresenta os dois bairros unidos e em outros momentos os traz como área do subdistrito do Itaim. Em nossa 
pesquisa de campo os dados foram agrupados em três áreas: Pinheiros, Itaim e Vila Olímpia-Vila Funchal, posto que têm 
a mesma história de ocupação e estão sofrendo o mesmo processo de forma articulada e complementar - com o mesmo 
padrão urbano e com as mesmas modificações. Na fase final da pesquisa de campo os bairros da Vila Olímpia e Vila 
Funchal foram separados para detectar as mudan­as de uso. Enquanto a Vila Funchal se transforma ònum paliteiro de 
pr®dios de escrit·riosó a Vila Ol²mpia tem seu uso modificado sem a demolição das casas - impedido pela lei de 
zoneamento. 
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choperias, escritórios, lojas de automóveis importados, em meio aos quais se estabelecem como 

uma dezena de pequenos restaurantes que servem comidas por quilo e todo tipo de novos serviços 

(copiadoras, revelação de fotos, lavanderia, etc. Nesse processo muitas casas vão sendo demolidas 

para dar lugar aos altos prédios de escritórios. Com isso vai se reestruturando toda a área, isto 

porque a mudança da atividade econômica, ao se transformar, transforma seu entorno como 

decorrência das mudanças nos usos do espaço e da função desta área na metrópole. Configura-se 

assim, em São Paulo, áreas que vão se consolidando ou surgindo como novos focos de instalação 

de prédios de escritórios modernos com novo padrão arquitetônico e de construção, apresentando 

novos serviços baseados numa nova tecnologia de última geração tanto no que se refere ao 

processo construtivo tanto no que se refere, depois de pronto, às atividades de gerenciamento e 

administração dos edifícios. 

O movimento de construção dos edifícios de escritórios para o sudoeste se refere à 

possibilidade de se encontrar nessa área terrenos incorporáveis visto tratar- se de uma área de 

ocupação urbana de baixa densidade, (pouco edificada e com ocupação horizontal de uso 

residencial) ou ocupada por galpões industriais, portanto, trata-se ou de terrenos amplos passíveis 

de abrigar a construção de prédios ou de pequenas casas com possibilidade de remembramento dos 

terrenos, com baixo custo de demolição e preços baixos do m2 se comparados com as áreas já 

consolidadas. Na realidade é uma área que ainda conserva uma ocupação industrial importante com 

a presença de galpões utilizados tanto para fins de armazenagem como para uso produtivo. 

Essas transformações são acompanhas por estratégias imobiliárias bem precisas de modo a 

direcionar os investimentos no espaço num momento em que, segundo os analistas, no Brasil o 

imóvel deixa de ser òhedgeó89, para virar investimento. Significa dizer que há o setor financeiro que 

opera na construção de edifícios de escritórios - enquanto negócio, visando seu valor de troca - em 

seguida aluga-o, o que vem proporcionando alto retorno. Já os empresários preferem alugar um 

imóvel a imobilizar seu capital, o que muda o perfil do mercado refletindo-se nos preços. Isto é, 

enquanto o preço do m2 útil para a venda apresenta uma curva descendente, aumenta o preço do 

aluguel do m2 útil, o que tem atraído investidores para o mercado imobiliário influenciando o 

comportamento do mercado locativo de imóveis com a construção para locação de edifícios 

comerciais. 

Essa tendência de migração dos escritórios do centro histórico da cidade vem consolidando 

a região da Avenida Luís Carlos Berrini como a área que mais cresceu nas décadas de 80 e 90, 

concentrando o maior volume de investimento na construção civil e com isso atraindo grandes e 

novos projetos. A contiguidade da área de concentração dos edifícios de escritórios - potencializada 

pela realização da Operação Urbana Faria Lima - constitui o que chamamos de eixo empresarial - 

comercial da metrópole, que pode ser visualizado na carta n°1. 

A localização dos escritórios em São Paulo se acha altamente concentrada, hoje, em 9 

regiões, que compõem o eixo empresarial, onde se fixam aproximadamente 90% de todos os 

escritórios instalados em São Paulo. São áreas novas como Vila Olímpia, Itaim, Verbo Divino, 

                                                     
89 Com a estabilização o imóvel perde o papel de hedge para os compradores e, por isso, começa a haver uma tendência 
de demanda por espaço de locação. Aí entra o investidor de longo prazo". Cf. Boletim da Bolsa de Imóveis de São Paulo: 
Boletim Data Bolsa n° 20, São Paulo, 1998 (entrevista com Hermàn Martinez). 
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Marginal, Berrini, e tradicionais como o Centro da cidade e região da Avenida Paulista. Como 

podemos observar no Mapa 5 a seguir, trata-se de uma área contígua que se desenvolve a partir do 

centro de São Paulo em direção a sudoeste. Em função da escassez de áreas edificáveis nas áreas 

tradicionais já verticalizadas, essa atividade vem migrando, nas últimas décadas, para novas áreas 

que vão se diferenciando da antiga por uma ocupação de alto padrão com empreendimentos 

multifuncionais apoiados, cada vez mais, numa tecnologia de última geração voltada para clientes 

diferenciados. 

Os dados coletados pela Bolsa de Imóveis de São Paulo para as nove regiões acima 

especificadas, nos permitem entender a distribuição das atividades ligadas ao setor comercial e de 

serviços verticalizados, a partir de seu òestoqueó, isto é, do montante da área construída para esse 

fim (exceção feita ao centro da cidade). A tabela abaixo demonstra o movimento da instalação dos 

edifícios de escritórios tanto espacial (em regiões delimitadas com tendência de reversão da 

importância das antigas áreas) quanto temporal (o grande acréscimo de áreas construídas para uso 

de escritórios se dá de forma significativa na última década, revelando uma tendência na 

transformação das atividades econômicas em São Paulo). 
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Mapa 5 - Bolsa de Imóveis do Estado de São Paulo - desenvolvimento Imobiliário. Fonte: Bolsa de Imóveis do Estado de São Paulo, 1995 by Sírio J. B. Cançado.
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Tabela 2 - Área construída de edifícios para serviços e comércio 1991-1996. 

 

              Ano    

 

Bairro 

1991 1992 1993 1994 1995 1996 

Paulista 1.107 1.120 1.131 1.134 1.169 1.181 

Vila Olímpia 126 137 143 147 180 267 

Jardins 246 259 263 271 309 309 

Berrini 219 238 266 266 375 422 

Faria Lima 295 298 298 317 328 328 

Verbo Divino 205 236 244 247 250 275 

Itaim  260 283 286 292 331 373 

Marginal 312 312 329 329 386 386 

Fonte: Bolsa de Imóveis de São Paulo. 

 

Se compararmos a área construída - para cada uma das regiões no período - podemos 

inicialmente concluir que, no ano de 1990 na região da Paulista localizavam-se 39,96 % de toda a 

área construída referente ao uso de escritórios em São Paulo (soma das 8 regiões). Já em 1996 o 

percentual decresce para 33,3%. A região da Faria Lima90 e a região da Marginal do Rio Pinheiros 

também apresentam o mesmo comportamento, passando, respectivamente, de 10,6% para 9,2%, e 

de 11,2 % para 10,9%. A Paulista é a região que apresenta a maior queda e os Jardins a menor 

queda (de 8,8 para 8,7%). Já as demais áreas apresentam tendência inversa, no período, apontando 

uma nova direção na localização dos escritórios verticais em São Paulo como decorrência direta do 

fenômeno da raridade do espaço nas áreas tradicionais. É neste contexto que o bairro da Vila 

Olímpia aparece como uma nova opção para a instalação dos escritórios, passando no período de 

4,5 para 7,5%, apresentando o maior crescimento da área edificável, para este uso, passando de 

126.000 m2em 1991 para 267.000 m2 úteis em 1996 com um aumento de mais de 100%91; como 

decorrência direta da abertura da Nova Faria Lima. A região da Avenida Luís Carlos Berrini 

aumenta sua participação passando de 8% para 11,9 %; a região da Verbo Divino tem seu 

percentual aumentado de 7,4% para 7,7% e o bairro do Itaim de 9,3 p/10,5%. 

Evidentemente a região da Avenida Paulista continua mantendo primazia na concentração 

dos escritórios em São Paulo. No entanto, é inegável a escassez de áreas incorporáveis com preços 

compatíveis; (nas áreas ainda remanescentes, o preço do m2 de solo urbano é muito elevado 

inviabilizando a construção dos edifícios de escritórios, numa fase altamente competitiva do 

                                                     
90 Esta área se refere ao traçado da avenida Brigadeiro Faria Lima antiga (os primeiros 1900m construídos início dos 
anos 70). 
91 O Boletim Data Bolsa n°2 (São Paulo, maio de 1995) traz um gráfico sobre evolução dos estoques nas 9 regiões. No 
período de 91 a 96 (este último projetado) Itaim, Vila Olímpia e Berrini são os que mais cresceram; estima-se que: da 
produção total de escritórios em 1996 a Olímpia apresenta 40,8% do estoque de m2 úteis, Berrini, 22 %, Itaim 19,7%, 
Verbo Divino11,7% e Paulista 5,6%; as outras áreas - Jardins, Marginal e Faria Lima - apresentam 0 %. 
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mercado). 

Deste modo, as tendências do setor de investimento da economia vem consolidando uma 

área restrita para a localização dos escritórios em São Paulo, apontando para uma òmanchaó que vai 

do centro da cidade em direção a Marginal do rio Pinheiros e daí se expandindo em direção 

sudoeste até Avenida Guarapiranga numa faixa estreita e contínua, apontando uma tendência de 

valorização das áreas decorrente do movimento de transformação no uso, enquanto expansão da 

nova atividade que tende a se tornar, predominante, na metrópole (e que pode ser lida através do 

comportamento da indústria da construção civil voltada à construção dos escritórios verticais). 

Assim se consolida em São Paulo uma das tendências da economia mundial implicando, 

necessariamente, numa transformação nas áreas onde se estabelecem, direcionando os 

investimentos e atuando de forma inexorável na transformação da morfologia da metrópole tanto 

no traçado das ruas, na altura dos edifícios, quanto na arquitetura arrojada, que se implanta 

enquanto padrão homogêneo onde o concreto e vidro produzem uma nova imagem para o 

òmodernoó. 

Todavia esta transformação que consolida o novo eixo empresarial - comercial, não se 

realiza apenas através do livre jogo do mercado imobiliário e dos investimentos do mercado 

financeiro. Ela precisa, para se constituir, do Estado que através de mecanismos e estratégias de 

gestão, direciona o processo de produção espacial. É com seu poder que define leis de 

normatização/disciplinamento dos usos, criando funções que modificam os lugares da cidade; isto 

porque o desenvolvimento do processo de produção se depara, aqui, com uma contradição do 

espaço: aquela que produz o espaço como ònova raridadeó; onde os interesses do capital se 

deparam com a propriedade privada do solo urbano impedindo a expansão da atividade econômica. 

A escassez dos espaços disponíveis na metrópole paulista obriga as empresas a optarem por 

novas localizações dentro da metrópole gerando um movimento espacial onde o processo de 

reprodução espacial gera novas centralidades. No caso específico estamos diante de um processo 

em que as transformações no processo produtivo, ligadas às novas formas de acumulação do 

capital, ocorrem com uma tendência de deslocamento das atividades no espaço. Esta região de 

expansão da atividade de serviços modernos vai se constituindo num polo de atração de 

investimentos imobiliários capaz de sediar as novas funções que se desenvolvem, hoje, onde o 

tratamento arquitetônico dos edifícios atrai uma ocupação diferenciada de alto padrão como 

decorrência da aplicação de novas tecnologias. Na esteira dos grandes investimentos públicos 

dirigidos para esta área da cidade muitos são megaprojetos imobiliários tocados pela iniciativa 

privada, que chegam a combinar em um só empreendimento edifícios de escritório de alto padrão, 

shopping center, hotéis / centro de convenções e garagens subterrâneas, caso do World Trade 

Center (que engloba o shopping de Decoração D&D, o Hotel Meliá e torres de escritórios). 

A consolidação dessa nova tendência imobiliária assentada nos megaprojetos se expande, 

principalmente, nas áreas lindeiras à Marginal do Rio Pinheiros - na Avenida Nações Unidas - como 

uma nova área de expansão da metrópole com a ocupação de amplos terrenos nas mãos da 

iniciativa privada, posto que aí se encontram terrenos passíveis de serem incorporados com custos 

mais baixos do que nas áreas consolidadas (para esta atividade). 

Um dado interessante a ser observado é que já nos finais dos anos 70 se entrevia a 
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tendência à escassez das áreas passíveis de construções de escritórios em São Paulo, e, dentro desse 

quadro foi acontecendo a ocupação da região em torno da recém-aberta Avenida Luís Carlos 

Berrini pela existência de terrenos òincorporáveisó e baratos onde passaram a ser erguidos edifícios 

que uniam arquitetura arrojada e acabamento despojado, para um novo tipo de consumidor. Assim 

um novo padrão arquitetônico, perceptível na paisagem vai revelando novas necessidades do 

mercado que o setor imobiliário tende a suprir na esteira de um amplo movimento de renovação 

urbana permitido pelos instrumentos das Operações Urbanas e Operações Interligadas. Para o 

arquiteto e incorporador Carlos Bratke - os terrenos eram muito baratos e os prédios tinham 

acabamento simples e estrutura flexível o que os tornava excelente opção para os investidores. A 

construção dos edifícios de escritórios vai provocar uma transformação significativa, na área, pois 

atraem outras atividades como agências bancárias, serviços e comércio de apoio que interferem 

profundamente nos espaços residenciais. O acesso fácil vai criando as condições de estruturação de 

um polo econômico importante, acentuando ainda mais seu caráter de serviços - uma tendência 

mundial cujo fundamento é a busca do maior valor agregado pelo capital e pela mão de obra num 

novo quadro de competitividade92. Durante os anos 80/90 a região da Avenida Luís Carlos Berrini 

aparece como a região mais importante de desenvolvimento da nova atividade terciária superior. 

Mas ocorre que entre esta área, em franco desenvolvimento, e aquela já consolidada pelo polo 

formado pelo antigo traçado Avenida Faria Lima, o bairro dos Jardins e a região da Paulista havia 

um obstáculo, os bairros da Vila Olímpia e do Itaim, impedindo o pleno desenvolvimento do eixo 

empresarial. Nesse sentido, a ligação das Avenidas Brigadeiro Faria Lima e Luís Carlos Berrini se 

impunha como estrategicamente fundamental, o que criou um movimento de pressão para a 

realização da Avenida Brigadeiro Faria Lima. 

Portanto, o que ocorre, hoje, é a consolidação de uma tendência que já se esboçava na 

década de 70 na região sudoeste e que agora se concretiza com a realização do OUFL, o que 

permitiu que se colocasse no mercado imobiliário terrenos amplos e baratos, numa região plana, 

articulada pelo sistema viário construído nas áreas antigas de escritórios, circundada por bairros 

residenciais e apenas há 10 minutos do aeroporto de Congonhas. 

A nova atividade econômica que se desenvolve na metrópole alia-se as necessidades da 

reprodução dos investimentos, é a ideia de que se produz uma mercadoria para o desenvolvimento 

de uma atividade econômica e ao mesmo tempo para o mercado financeiro enquanto investimento, 

desenvolvendo o mercado de locação de escritórios através do desenvolvimento da indústria da 

construção civil. As placas de vende-se e aluga-se tendem a desaparecer rapidamente da porta dos 

imóveis comerciais93, pois o edifício tecnologicamente avançado raramente dispõe de unidades 

vagas; as multinacionais e empresas de ponta disputam as áreas nobres. É o chamado desafio da 

modernização, como atualização, numa economia competitiva. Para que ela se realize é necessário 

outro tipo de espaço: diferente do tradicional, circundado por uma rede ampla de circulação viária, 

terrenos amplos onde a tecnologia aplicada a construção civil, acabará por produzir o òprédio 

inteligenteó. 

                                                     
92 Boletim Data Bolsa n°1, São Paulo, abril de 1995 (objetivo: ajudar o investidor a identificar as tendências imobiliárias). 
93 Op.cit. 
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Tal fato significa que as linhas arquitetônicas e a beleza das fachadas dos edifícios, em si, 

não bastam (apesar de causar boa impressão o que não deixa de ser um elemento de peso, nesse 

mundo de aparências) mas outros elementos ganham importância para o negócio: a localização, a 

planta que precisa ter garagens amplas e, fundamentalmente, uma administração para reduzir custos 

de gerenciamento do imóvel e permitir o aumento da produtividade -baseada num conhecimento 

técnico especifico. Assim dentre os quesitos básicos para o desenvolvimento da atividade 

econômica baseada nos serviços aparece o que se chama - no setor imobiliário - de òqualidade do 

espaçoó. Isto é, com a crescente necessidade de reduzir custos, as empresas estão cada vez mais 

preocupadas com a eficiência das áreas que ocupam, onde cada m2 tem custo significativo. Assim, 

um edifício bem planejado deve ter flexibilidade para poder ser utilizado por várias atividades 

sucessivamente, e cada andar deverá acomodar, simultaneamente, vários ambientes;94 òum prédio 

deve satisfazer uma empresa tanto no presente como em seus desenvolvimentos futuros. ò95 

A Bolsa de Imóveis de São Paulo apresenta um roteiro, tanto para investidores quanto para 

empresários, auxiliando-os na escolha de áreas para escritórios, elencando os seguintes atributos 

como fundamentais na compra ou aluguel de um imóvel de escritório sob a égide de novos 

requisitos técnicos. O primeiro item se refere a capacidade de gerar energia com baixos preços. Essa 

necessidade está associada ao uso intensivo de tecnologia que induziu o aumento da demanda por 

energia elétrica seja o ar condicionado, qualidade e tamanho dos elevadores, seja pelo aumento na 

transmissão de informação, e o uso da informática. Já os níveis de qualidade ideais ao trabalho 

exigem, como por exemplo, os dimmers e reatores eletrônicos que compatibilizam as exigências de 

iluminação com a redução dos custos, bem como controlando as diferenças térmicas entre áreas. 

Com isso exige-se a manutenção das instalações. O GTC - sistema de controle por intermédio de 

computadores e softwares específicos - coordena todos os equipamentos do edifício reduzindo os 

custos de operação do equipamento facilitando sua manutenção, e com isto, reduzindo os custos do 

condomínio96 . A segurança aparece como grande exigência, tanto a segurança contra incêndio - 

(equipamentos como os sprinklers inteligentes), bem como o controle no acesso das pessoas aos 

prédios com um aparato, terceirizado de alto controle, com sofisticadas portarias munidas de 

computadores e monitores de vigilância controlando todos os andares.97 Outro quesito diz respeito 

às necessidades impostas pelas telecomunicações, antenas parabólicas, pré-cablagem, linhas digitais , 

TV a cabo, etc. A construção dos edifícios com nova tecnologia permite a quantificação mais 

racional dos dutos verticais (que flexibilizam a passagem de cabeamento entre andares) e 

horizontalmente com a construção do piso elevado que oferece maior flexibilidade no caso de 

mudanças de layout). A atividade exige, ainda, complementação de outros serviços como a 

infraestrutura adicional como depósitos no subsolo, auditórios bem equipados, áreas para centro de 

convenções e até restaurantes e estacionamentos - com boa proporção de vagas em relação ao 

                                                     
94 Isto é, um andar bem dimensionado diminuirá a circulação na área de carpete, evitando áreas desperdiçadas. 
95 Op.cit. 
96 Os serviços controlados são: ar, energia elétrica, hidráulica, segurança contra incêndio, controle de acessos, sonorização 
ambiental etc. 
97 O controle geralmente é feito pelo cartão magnético que controla a entrada e saída das pessoas através de circuito 
interno de TV e sensores de impacto / contato nos vidros. 
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volume do m2 útil, inclusive, com a facilidade de entrada de caminhões. E finalmente o 

acabamento, pois reflete a imagem do edifício e seus ocupantes. Portanto estamos diante de uma 

crescente exigência não solicitada no passado e que vinculadas às preocupações com a 

òprodutividadeó nos escritórios, o que explica o surgimento de novos setores de serviços, na 

metrópole com o objetivo de prover o setor globalizado da economia. 

Esse comportamento aponta para o fato de que está em curso uma revolução nos serviços 

oferecidos; a preferência por escritórios de qualidade aponta para a busca de escritórios 

tecnologicamente, mais avançados, com equipamentos de última geração (além da garantia de 

atualização tecnológica permanente e sem custos de infraestrutura com exceção dos serviços 

fornecidos)98, feitos a partir de processos construtivos com alta tecnologia, com o objetivo de 

barateamento da construção, como por exemplo, o uso de fachadas totalmente industrializadas que 

seguem prontas para o canteiro de obras, em peças que são apenas montadas; onde o drywall 

substituiu a alvenaria convencional. 

A nova tecnologia desenvolvida com o objetivo de substanciais reduções nos custos tratam 

o imóvel como uma indústria e o gerenciamento do edifício como tema central. A administração 

dos edifícios de escritórios, são feitos por empresas especializadas que substituem a figura do 

zelador por aquela do gerente altamente qualificado, transformado quase, num executivo. òO 

gerenciamento profissional é muito importante porque esse tipo de prédio exigiu altos 

investimentos e é preciso preservar o capital aplicado. O gerenciamento eleva o padrão de 

funcionamento do edifício, impede sua deterioração e valoriza ainda mais o imóvel. òO 

gerenciamento é a saída mais moderna e mais funcional para a manutenção de edificações 

industriais, comerciais ou de serviços, como shoppings centers. (...) a exigência de custos baixos 

justifica ainda mais a contratação de uma empresa que domina tecnologia de administração 

profissional (...). Algumas posições chaves ou estratégicas de gestão precisam ser indicadas pelo 

administrador como, por exemplo, o gerente de condomínio (...) os supervisores de segurança e de 

manutenção são peças importantes na busca de excelência de gerenciamento e também devem ser 

contratados pela administradora. Os demais serviços99 podem ser terceirizados, desde que bem 

administrados ou com contratos de performance.ó100 

Esses novos quesitos impõem a necessidade de construção de novos edifícios, antes do que 

a reforma dos antigos nas áreas tradicionais deste tipo de ocupação (que associada à existência da 

propriedade privada do solo urbano explicitam o fenômeno da raridade) portanto, a esse cenário 

produtivo corresponde um novo padrão construtivo. Logo, novas áreas para instalação destes 

edifícios. Desde 1985 as transformações espaciais relacionadas ao uso do solo urbano voltado à 

construção de escritórios vai se consolidando através da construção de novos edifícios em novas 

áreas - e é evidente que as novas regiões vão ganhando novo perfil condicionadas por um novo 

padrão. É assim que ocorre101 o processo de ocupação da região da Marginal do Rio Pinheiros 

principalmente com a instalação de sedes de empresas que ocupam mais de 50% da área ocupada 

                                                     
98 Boletim Data Bolsa n° 21, São Paulo, 1998. 
99 Os itens principais são: limpeza, segurança, mão de obra, contratos de manutenção e consumo de energia. 
100 Entrevista de Eric Scaff, diretor executivo da Compass Birmann Asset Services para Boletim Data Bolsa n°19, São Paulo, 
dezembro de 1997. 
101 Segundo dados de Richard Ellis. O Estado São Paulo, 11/04/93 
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por escritórios na Marginal102. Aqui se encontram os escritórios de primeira linha com ar 

condicionado central, grandes áreas úteis por andar, livres de pilares que facilitam a ocupação do 

prédio e dão maior flexibilidade ao layout das empresas, estacionamentos, sistema de supervisão 

predial, hidrantes e portas corta fogo. Também se encontram escritórios com lajes em tomo de 

1.000m2 úteis confirmando a tendência do deslocamento para a Marginal de empresas que 

necessitam de amplas áreas, o que requer ocupação de terrenos grandes, preços mais baixos e fácil 

acesso a outros bairros. 

Os edifícios contemplando todas as características acima elencadas compõem o que se 

chama, no mercado imobiliário, de òsegmento AAó, cuja demanda, em São Paulo, é ainda, no 

momento, superior à oferta e é onde se localizam os investimentos altamente lucrativos que 

apresentam o maior retorno de investimento. Segundo a Bolsa de Imóveis os valores iniciais de 

locação de escritórios de padrão AA são os que mais têm aumentado no mercado paulistano - só 

entre junho de 95 e março de 98, cresceram 198%. A valorização pode também ser atribuída a falta 

de equilíbrio entre oferta e procura; há apenas 24 edifícios deste padrão (AA) em São Paulo, 

insuficientes para atender as multinacionais - òessas empresas quando chegam no Brasil querem o 

mesmo padrão dos EUA ou Europa. ò103 

É evidente que nesse quadro algumas regiões tiveram especial destaque como aquelas da 

Berrini, e dos bairros do Itaim e Vila Olímpia. Na Berrini encontram- se em agosto de 1997, 

363.000m2 de área construída de escritórios, abrigando edifícios de alta qualidade; em segundo lugar 

vem o Itaim - com predominância de salas para profissionais liberais. Na Vila Olímpia o segmento 

de escritórios expandiu-se com um crescimento de 26% de área construída (òa Vila Olímpia 

começou a beneficiar-se com a Operação Urbana Faria Lima, os investimentos em infraestrutura 

estão se ampliando e o acesso à região tornou-se fáciló104). O que se observa é que a abertura da 

Nova Faria Lima se consolida com a ocupação dos espaços liberados pela Operação Urbana com 

empreendimentos de alto padrão. òUm ano depois de inaugurado o novo trecho da Avenida Faria 

Lima, o mercado imobiliário viveu um boom de investimento na região que chegou a 125 milhões 

de reais somente em lançamentos recentes. Vários terrenos vagos, na avenida começam a dar lugar 

a empreendimentos imobiliários de grande porte, principalmente na parte nova entre as avenidas 

Cidade Jardim e Hélio Pelegrino... é um bom negócio construir ali, diz Paulo Kauffman.ó105 

Outras características podem ser notadas na região sudoeste, por exemplo a nova tendência 

no mercado de escritórios do pool de locação sistema de administração comum para unidades 

alugadas. Os escritórios com pool de locação oferecem serviços como secretária bilíngue, Office 

boy, serviço de recado e agendamento, fax, etc.106 Outro segmento é o de escritórios temporários 

que servem executivos que vem de outras cidades para tratar de negócios, ao lado das construções 

de edifícios de escritórios. Outra mudança significativa é a presença da atividade hoteleira na região. 

                                                     
102 Entre os anos 70/90 se instalaram, por exemplo, Bayer, ICI, Hoestht, Ciba Geigy, Atlantis / Kodak / IBM/ Shell. Em 
segundo lugar vem o setor financeiro representado pelo Deutsche Bank, Banco do Brasil, Chase Manhattan, Multiplic , 
Banco Varig etc. 
103 Boletim Data Bolsa n°19, São Paulo, 1997 
104 Op.cit. 
105 "Mega Investimento na Faria Lima". Folha de São Paulo, 24 de agosto de 19\ 7)7, 7o caderno, p 1 
106 Cf. Boletim Data Bolsa n° 17, São Paulo, agosto de 1997. 
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Em 1995, a Bolsa de Imóveis estimava que a hotelaria cresceria 200% na região da Berrini.107 Hoje 

os principais hotéis da cidade se localizam na região da Avenida Paulista e na região dos Jardins 

além do Centro da cidade, enquanto a região da Avenida Luís Carlos Berrini concentra apenas 7%, 

de todos os hotéis de São Paulo, mas apresenta segundo analistas do mercado imobiliário atributos 

para o desenvolvimento acelerado desta atividade desbancando as áreas tradicionais com sua 

ocupação diversificada, e com vários edifícios de escritórios, a concentração de shoppings centers 

(D&D, Morumbi, SP Market Place, e a 15 minutos do Iguatemi, Eldorado e Ibirapuera); além de 

imóveis residenciais e comerciais. A combinação de todos esses fatores está atraindo para a região 

redes internacionais interessadas em administrar hotéis de primeira categoria (hoje a diária é em 

média 6% mais alta que no resto da cidade) e seus usuários podem ser enquadrados em três grupos: 

a) participantes de congressos, seminários, palestras; b)funcionários de empresas que vem a São 

Paulo a negócios e cujos escritórios estão na região da Berrini ou proximidades c) pessoas que 

moram em cidades menores e veem à capital fazer compras ou em busca de Lazer. Os dois 

primeiros grupos se hospedam durante a semana (com ocupação de 100%) os do terceiro grupo 

nos finais de semana, um comportamento que se observa nas grandes cidades do mundo. 

O segmento de hotelaria é uma opção de investimento com retorno maior que aquele de 

escritórios108, e a expectativa do mercado é que a procura por hotéis deve crescer na mesma 

proporção do aumento da área construída de escritórios 109 O comportamento do mercado 

imobiliário voltado ao setor de escritórios e hotelaria revela dois fatores: a) grande parte do 

interesse de investidores e ocupantes centra- se na Marginal de Pinheiros onde se encontram as 

possibilidades reais de valorização a médio prazo. São áreas que apresentam maior alta nos valores 

praticados pois conjugam a existência de terrenos disponíveis para incorporações a preços 

competitivos com locais onde estão surgindo os projetos mais modernos e que melhor atendem as 

expectativas da economia atual se comparadas às áreas centrais que indicam relativa decadência (em 

função do tipo de instalação).110 Em segundo lugar o mercado de escritórios mostrou uma das 

mudanças mais importantes de sua história, segundo analistas da Bolsa de Imóveis a estabilização 

da economia alterou radicalmente os investimentos no setor.111 Pequenos investidores voltaram a 

aplicar em imóveis.- onde a remuneração real ultrapassa a caderneta de poupança. Após o Plano 

real a construção de escritórios no mercado evolui significativamente com um crescimento de 

165.000m2 no 1o ano (uma média 40% superior a média dos últimos 4 anos) e em 1996 as 

edificações aumentaram 150.000m2 

Deste modo, a consolidação do uso empresarial-comercial na metrópole aponta os limites e 

as possibilidades de superação das barreiras à acumulação pelo próprio desenvolvimento do 

                                                     
107 òA hotelaria est§ em franca expans«o na Berrini que j§ possui 310.00 m2 úteis e atingirá 500 000 m2 até inicio da 
próxima década " 
108Os Flats - os lançamentos em São Paulo do final de 95 promoveram uma retomada dos negócios com aumento de 
50% dos estoques. Bairros: Moema Berrini, Itaim, V.Olímpia, Consolação, Pinheiros e Jardins. Hoje 2% para moradia; 
90% para investimento (maio de 97). Boletim Data Bolsa, n.º 17, 1997. 
109 A construção de empreendimentos como World Trade Center (com centro de convenções para 2000 pessoas) são 
fortes indutores da demanda da Região da Berrini e áreas próximas com a região da Verbo Divino, com 250.000 m2 úteis 
de área construída atualmente e aumento programado para m2. Os analistas do mercado imobiliário, mais otimistas, 
prognosticam que em breve as regiões da Berrini e Verbo Divino terá área hoteleira superior àquela da Avenida Paulista. 
110 Investidores - Boletim Data Bolsa n° 11, São Paulo, agosto de 1996. 
111 Em 3 anos o valor médio dos aluguéis nas 9 regiões evoluiu 82,62% em termos nominais, superando inflação de 
68,98%. Os preços de venda acima 30,55%. 
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capitalismo em sua necessidade renovada de produzir o espaço como condição e produto de sua 

realização. O quadro que se desenha para esta região no mercado imobiliário aponta para um 

otimismo crescente que envolveu o momento de estabilidade econômica decorrente do Plano Real. 

Isto porque o investimento imobiliário fundamenta-se em características individuais que avançam 

ou recuam em função das perspectivas da economia nacional bem como a sua inserção 

internacional. 

A Marginal de Pinheiros vinha se òtornando atraenteó para os empresários em função dos 

altos preços por m2 das Avenidas Paulista e Brigadeiro Faria Lima associados à escassez de terrenos 

passíveis de serem incorporadas, com preços baixos (comparativamente) aliada a existência de 

infraestrutura viária. No discurso do mercado imobiliário a avaliação é de que a cristalização dessas 

tendências se dá como decorrência da economia assentada na produção dos serviços. Convém 

lembrar que a construção do eixo se associa ao setor imobiliário em busca de lugares rentáveis de 

investimento e que no processo de mercantilização do solo urbano, que se generaliza na metrópole, 

cria contradições internas ao desenvolvimento deste setor, obrigando-o a invenção de novas 

estratégias. Por outro lado, o capital para se deslocar, no espaço, necessita de infraestrutura e de 

espaços propícios ao desenvolvimento de sua atividade e proximidade de outras atividades que lhe 

são complementares - é aqui que o Estado intervém. 

No caso específico da Operação Faria Lima, ela permitiu a liberação de um espaço para a 

cristalização desta nova atividade econômica em associação com os setores imobiliário e financeiro. 

É assim que o Estado, através do poder local, criou uma série de obras públicas que melhoraram as 

condições de infraestrutura, principalmente de trânsito e transportes da região da Marginal do 

Pinheiros, entre eles a abertura da Avenida Água Espraiada, através da operação urbana Água 

Espraiada, a ligação entre Faria Lima - Berrini (promovendo uma extensão da avenida) bem como a 

integração do metro e a linha da FEPASA que acompanha o eixo da Marginal, mas 

fundamentalmente liberando áreas imensas através de desapropriações e de mudanças de 

zoneamento. O mercado de capitais e o estabelecimento de políticas espaciais redefinem o 

direcionamento dos investimentos no espaço; são estratégias que se projetam no código de obras, 

nos projetos urbanísticos, e inclusive no não-construído: a organização do tráfego, abertura de 

avenidas tendo como apoio o òurbanismo institucionaló enquanto conjunto de ações sistematizadas 

sob o comando da instância política. Aqui as exigências do desenvolvimento do capitalismo, sob a 

égide do estado intervém na prática socioespacial, através da gestão do espaço. 



 

9
1 

  
  

  
  

A
n

a
 a

  
 F

 a
 n

 i 
  

A
 l 

e
 s

 s
 a

 n
 d

 r
 i 

  
C

 a
 r

 l 
o

 
s 

 

2. 2 - Cicatrizes Urbanas  

 

As transformações na metrópole, como produtos de renovações urbanas, não a 

transformam integralmente, nem uniformemente, pois se tratam de intervenções pontuais (como a 

construção do metrô, a criação de pontes e viadutos, terminais de transportes, ou as operações 

urbanas e interligadas112, etc.). Todavia, apesar de se realizarem de modo fragmentário, cada uma 

destas intervenções se encontra articuladas a uma totalidade espacial mais ampla - aquela que diz 

respeito ao movimento da reprodução do espaço da metrópole, e que só tem sentido, nesta 

dimensão, envolvendo os planos das articulações entre as frações do capital e as políticas de gestão 

do espaço.  Por outro lado, elas interferem de modo decisivo nos usos e funções dos lugares e, 

nesse sentido, transformam o plano da prática espacial interferindo na vida cotidiana. É assim que a 

análise da Operação Urbana Faria Lima se contextualiza no conjunto de metamorfoses da 

metrópole paulista - caracterizada pela passagem de uma economia, predominantemente, industrial 

para pós-industrial que se esclarece através das relações entre estado/espaço no mundo moderno.  

A operação Urbana Faria Lima impõe-se de òforma violentaó na morfologia urbana, como 

decorrência da mudança do traçado de ruas e da própria avenida, revelando duas escalas de 

transformação. No plano macro, diz respeito aos processos que produzem, na metrópole, o eixo 

empresarial como decorrência da consolidação de novos padrões produtivos articulados à 

economia global; e no plano micro, aquele dos bairros diretamente afetados pela Operação Urbana, 

cria interferências profundas na vida cotidiana. Assim, análise do projeto de prolongamento da 

Avenida Faria Lima na metrópole de São Paulo - contida na Operação Urbana - traz, a meu ver, 

uma importante contribuição para o entendimento do processo de constituição atual da metrópole, 

ao resumir, sinteticamente, as novas contradições impostas pela nova relação espaço - tempo no 

mundo moderno.  

A operação urbana envolve, no plano morfológico, o prolongamento da Avenida 

Brigadeiro Faria Lima, em seus dois extremos (acrescentando 3,6 Km aos antigos 1,9 da avenida) 

rasgando três bairros da metrópole e aparece òcom o objetivo de adequar o uso e ocupação da área 

ao novo perfil de corredor comercial.ó113  

O que aparece de novo no discurso é que com a Operação se  òcria condições efetivas para 

que os investidores e proprietários imobiliários, beneficiados com a implantação dos 

melhoramentos viários, forneçam recursos necessários a sua viabilização, sem qualquer ônus para a 

Municipalidadeó; promovendo a valorização da paisagem urbana e a melhoria da infraestrutura e da 

qualidade ambiental, estimulando o melhor aproveitamento dos imóveis, ampliando os espaços de 

uso público, em particular os arborizados, e os destinados a circulação e bem-estar de pedestres.ó114 

Sob diferentes discursos, seja da necessidade de escoamento do trânsito ou vinculadas as 

necessidades de expansão dos setores modernos da atividade econômica a operação urbana se 

impõe como necessária à toda sociedade.  

                                                     
1 Operação interligada ð Lei nº 10.209 /86 de 9/12/1996 -, pela qual a iniciativa privada doa à prefeitura um certo 
número de habitações de interesse social para a população moradora em favela em troca de modificações de índice e 
características de uso e ocupação do solo em terrenos de sua propriedade.  
113 Boletim Data Bolsa, nº20, São Paulo, 1998, p.3 (Tendências Urbanas).  
114  Prefeitura do Município de São Paulo. Dossiê São Paulo. São Paulo, SEMPLA, 1996. 
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Na realidade, a realização da OUFL está embasada pela ideia da cidade organizada como 

atividade rentável, um organismo econômico gerando lucro, através da otimização de seu uso. A 

cidade vista enquanto relação custo-benefício se vê esvaziada de seu sentido humano. A única 

possível preocupação com a vida na metrópole se traveste do discurso ecológico, que aparece como 

preocupação ambiental. A leitura redutora da cidade encerra, deste modo, o espaço numa dimensão 

euclidiana e, nessa perspectiva, o espaço se transforma em distância, passagem, que se anularia pelo 

tempo imposto enquanto velocidade (também ele esvaziado de sentido). Deste modo, o espaço da 

realização da vida se reduz ao espaço de circulação, do deslocamento; enquanto fluxo, adquire as 

mesmas características do tempo reduzindo-se, ele próprio em quantidade de tempo. Na outra 

vertente e, como consequência desse entendimento, o espaço valorizado, pelas obras de 

infraestrutura aufere lucros extras aos proprietários do solo urbano, aprofundando a fragmentação e 

sua consequente segregação espacial.  

O processo de reprodução espacial se realiza na articulação de três níveis: o político (que se 

revela na gestão política do espaço), o econômico (que produz o espaço enquanto da acumulação) e 

o social (que nos coloca diante das questões pertencentes ao plano da reprodução da vida na 

metrópole), A articulação destes níveis, se realiza pela mediação do Estado que organiza as relações 

sociais (e de produção) através da reprodução do espaço. A estratégia política aparece enquanto 

ação planificadora do espaço, que intervêm no sentido de restabelecer, através da reprodução do 

espaço, a reprodução das relações sociais. O modo de produção capitalista se reproduz superando 

as barreiras ao seu desenvolvimento, resolvendo impasses e, nesse processo, o Estado aparece 

como instituição capaz de criar mecanismos que permitam resolver as contradições à realização da 

acumulação. Isto porque, em seu contínuo processo de reprodução, o capital se depara com as 

contradições que emergem da produção do espaço como aquele da sua raridade presente associada 

aqui, aos obstáculos criados pela existência da propriedade privada do solo urbano; só o Estado 

detém os instrumentos capazes de superar as barreiras impostas pela existência da propriedade 

privada do solo urbano ao desenvolvimento da produção capitalista. As relações de propriedade de 

parcelas do espaço apontam para uma contradição no processo de produção do espaço, na medida 

em que a propriedade privada aparece como obstáculo à concretização da reprodução ampliada - 

nesse caso só o Estado pode, com suas estratégias, agir no sentido de eliminar ou atenuar as 

barreiras ao desenvolvimento da reprodução do capital. Aqui, os promotores imobiliários ganham 

importância na medida em que com sua ação, junto ao Estado, propõem, concretamente, formas 

capazes de permitir a continuidade do processo.  

O que ocorre é que o espaço se reproduz no capitalismo enquanto mercadoria, que se 

generaliza; nessa condição ele é fragmentado e comercializado em parcelas no mercado, um 

processo que se apoia numa relação de troca baseado no uso, mas que tem como condição a 

existência da propriedade privada do solo urbano. O espaço vai se subdividindo até sua 

pulverização - em pequenas propriedades - que se num primeiro momento, aparece como condição 

necessária à reprodução, em outro momento aparece como barreira à acumulação. Nesse momento, 

a condição da propriedade privada de parcelas significativas do espaço entra em conflito com as 

necessidades de reprodução do capital em função da raridade do espaço nas áreas centrais da 

metrópole - nesse caso o Estado intervém no processo de modo a liberar as áreas necessárias ao 
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crescimento e o faz através de mecanismos legais que transformam a propriedade privada em 

òpropriedade de interesse públicoó. Com isso retira o direito, antes conferido pela propriedade 

privada aos seus proprietários, restituindo o espaço para novos usos e expulsando os habitantes 

para outras áreas hierarquicamente òmenos importantesó à realização da reprodução. Aqui o 

princípio da telescopage115 - choque produzido por estratégias diferenciadas, no espaço, entre o 

Estado e aquela dos promotores imobiliários - é atenuado em função de um acordo momentâneo e 

localizado entre os dois segmentos diferenciados e com interesses divergentes da sociedade. Nesse 

caso, os interesses em conflito se unem no restabelecimento do espaço enquanto condição de 

reprodução, necessária à continuidade da produção. Aqui, o Estado exerce sua capacidade de 

intervir no espaço sem que os setores produtivos da economia obstaculizem sua ação. A gestão 

política impõe ao espaço uma racionalidade que se quer homogênea e que através de grandes 

investimentos muda superfícies imensas só passíveis de serem modificadas pela interferência do 

Estado. òNão falta eficácia às medidas tomadas pelas instituições e administração especializadas; em 

lugar de resolver as contradições do espaço, a ação do Estado as agrava, ela não engendra um novo 

espaço, mas um produto específico da òtelescopageó público-privado. A capacidade racional e 

organizadora do Estado se exerce no fato de que os fluxos continuam passando ao invés de se 

perder no caos dos espaços liberados - o estado produz um espaço dominante. Nos países ditos 

capitalistas a contradição pode se acentuar entre os objetivos particulares dos promotores, 

especuladores, investidores (agentes da produção do espaço) e os objetivos gerais (estratégicos) do 

estado, representados pela tecnoestrutura estatistaó.116  

Assim, se o Estado intervém no sentido de eliminar as barreiras ao desenvolvimento 

continuado do capital, não elimina as contradições do processo de reprodução espacial: homogêneo 

como imposição de sua ação e fragmentado pelas estratégias imobiliárias.  

Não menos importante é a produção do fenômeno da raridade como consequência do 

processo de reprodução espacial requerendo novas estratégias, no sentido de garantir a reprodução 

ampliada. No caso de São Paulo - uma cidade super-edificada - o fenômeno da raridade é 

contornado através de algumas alianças que associam o Estado e setores econômicos no processo 

de reprodução espacial; isto ocorre, por exemplo, através do mecanismo da realização das 

operações interligadas117 (suspensas no momento) e das operações urbanas, sob a tutela do Estado. 

                                                     
115 Expressão de Henri Lefebvre para explicar o conflito que ocorre no espaço entre os interesses do Estado e aqueles dos 
empreendedores imobiliários que aparece em várias de suas obras como Le droit a la ville (op.cit.) e De l´État, tome IV. Les 
contradictions de lõ®tat moderne. Paris, U.G.E., 1978, (cap²tulo V).  
116 Lefebvre, Henri. De lõ®tat, tome IV, op.cit. p. 300.  
117 A operação interligada, atualmente suspensa, é um mecanismo criado pela lei nº 10.209/86 (e alterada pela lei 
nº11.773/95), e tem o objetivo de promover habitação popular como contrapartida de permissão para realização de 
empreendimentos imobili§rios. Pela lei òa iniciativa privada doa ¨ prefeitura um certo n¼mero de habitações de Interesse 

social ð HIS - para a população moradora em habitação subnormal em troca de modificações de índices e características 
de uso e de ocupa­«o do solo em terrenos de sua propriedadeò. Cada pedido de Opera­«o interligada precisa ser aprovada 

pela Comissão Normativa de legislação urbanística ð CNLU - da Secretaria do Planejamento. Até setembro de 1992, as 
propostas aprovadas de Operações interligadas totalizavam 579.836 m2 de área adicional de construção referentes a 92 
projetos ð sendo que 63 ( 68,5%) dentro da área de uso Z2 ð ò§reas predominantemente residenciais de densidade baixa e 
m®diaò com diversos tipos de uso 117, o que reforça nosso raciocínio sobre a escassez do espaço e a necessidade de, em 
consequência, redefinir usos e fun­»es. Essa estrat®gia aparece sob o discurso de que ® preciso òaproveitar o dinamismo 
da iniciativa privada para ajudar a resolver o problema das habita­»es subnormaisó. A Opera­«o interligada que permitiu a 
constru­«o do edif²cio LõArche na Avenida Faria Lima se referia ao aumento do potencial construtivo do lote, através da 
modificação do coeficiente de aproveitamento do terreno, em troca da doação de 1400m para a ampliação da Avenida 
(além de 808 casas populares). O projeto do edifício é do  arquiteto Júlio Neves (inspirado na Arco de La Defense em 
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Através destas, pode-se mudar o uso e função de áreas da metrópole a partir de mudanças no seu 

adensamento, permitindo um aumento do coeficiente de edificação, propiciando um outro tipo de 

ocupação: a transformação da construção horizontal pela verticalização, por exemplo. As operações 

urbanas são capazes de provocar alterações estruturais no conjunto do espaço urbano através da 

implantação de mudanças no sistema viário, na construção de infraestrutura e mudanças na lei de 

zoneamento.  

 

 

2.2.1 ð A OUFL: o discurso institucional 

 

A Operação Urbana é um òinstrumento previsto no artigo 152 da lei orgânica do município 

pelo qual certas operações são desenvolvidas pela iniciativa privada e pelo poder público, com a 

coordenação deste, tendo em vista a melhoria do padrão de urbanização, maior rapidez de execução 

e menor volume de recursos público, revelando-se como uma poderosa estratégia de intervenção na 

cidade com o objetivo de estabelecer um òprograma de melhorias òincluindo um sistema de 

captação de recursos com a cooperação entre o poder público municipal e a iniciativa privada.118 A 

lei específica de cada Operação119 urbana estabelece òum estoque de área edificável para o 

perímetro da Operação em função da organização espacial dos usos pretendidos e do programa de 

obras públicas previstas e necessárias, devendo esse estoque ser adquirido onerosamente pelos 

proprietários e empreendedores interessados em participar da Operação Urbana. Em tese, os 

recursos auferidos na outorga da área construída, pelo poder público integrarão um Fundo de 

Urbanização, vinculado àquela operação.ó120 Como é sabido, as intervenções urbanas são 

instrumentos importantes de valorização do solo urbano. Nesse sentido, a Operação Urbana 

aparece como um instrumento através do qual o executivo pode se utilizar para promover a política 

urbana em parceria com a iniciativa privada de modo a que òas despesas decorrentes da execução 

da presente lei ocorrerão por conta dos recursos disponíveis na conta vinculada à Operação Urbana 

Faria Lima de recursos próprios da EMURB e ainda de dotações próprias.ó 121 

A tutela do Estado é fundamental no processo pois essas transformações são impostas por 

uma òordemó que permite além do desmembramento - remembramento dos terrenos necessários 

às novas construções, a mudança dos usos do solo pela suspensão do direito à propriedade privada 

                                                                                                                                                         
Paris), e feito  pela Incorporadora Credival Participações e assessoria do grupo Crédit Commerciale de France Construído 
de frente para a Nova avenida antes mesmo desta ter sido construída, a entrega do prédio coincide com a inauguração do 
novo trecho da Avenida Brigadeiro Faria Lima.  
118 Fundamenta-se no artigo 30 da Constituição Federal que aufere ao município condição de legislar sobre assuntos de 
interesse de ordenamento do território mediante planejamento e controle do uso do parcelamento e da ocupação do solo 
urbano e, com isso, atender a objetivos definidos pela política urbana municipal, alterando a morfologia urbana através da 
alteração da lei de zoneamento, sem necessidade de um plano diretor e podem ser propostas quer por iniciativa do poder 
público quer por iniciativa do setor privado devendo, em qualquer caso, ser aprovado por lei. 
119 No caso da opera­«o Urbana Faria Lima: òfica aprovada a Opera­«o Faria Lima, compreendendo um conjunto 
integrado de intervenções coordenadas pela prefeitura, por intermédio da Empresa Municipal de Urbanização - EMURB, 
com a participação dos proprietários, moradores, usuários e investidores em geral, visando à melhoria e valorização 
ambiental da área de influência definida em função da implantação do sistema viário de interligação da avenida Faria Lima 
com a Avenida Pedroso de Morais e com as avenidas H®lio Pelegrini, Bandeirantes, Lu²s Carlos Berrini e Cidade Jardimò.  
120 òZoneamento e mercado imobiliário. Cadernos de Planejamento ð SEMPLAó, publicação no Diário Oficial do Município de São 
Paulo, 24/12/92, p.13. 
121 Cf. Artigo 27 do projeto de Lei da Operação Urbana Faria Lima. 
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do solo urbano. Como muitas dessas áreas estão edificadas e ocupadas torna-se necessário desalojar 

os antigos moradores; de um lado revogando os direitos garantidos pela propriedade privada do 

solo urbano, e de outro restituindo-a de outra maneira. A intervenção do Estado dirige o processo 

de reprodução espacial tornando-se fundamental para concretizar as mudanças necessárias da 

acumulação diante das contradições guardadas no próprio processo, pois a ele cabe não só elaborar 

o plano diretor122 e as leis de zoneamento, como propor suas transformações e faze-las cumprir, 

além de capacidade de ação capaz de modificar a distribuição dos recursos no espaço e 

direcionamento dos investimentos do setor privado.  

O capítulo sobre legislação Municipal123 ònos informa que a filosofia que embasou a 

elaboração da Lei Orgânica do Município de São Paulo e muitas de suas disposições já se 

encontravam no Plano Diretor aprovado pela lei no 10.676 de 7/11/88 e ainda em vigor, 

naquilo que não conflita com a lei maior do Município. Dela consta, por exemplo, como 

objetivo estratégico do Plano Diretor e do Sistema de planejamento, òaumentar a eficiência 

econômica da cidadeó124, de modo a ampliar as formas de participação da iniciativa privada 

em empreendimentos de interesse público.ó125 Da mesma forma, estabelece, em seu artigo 7o 

que o objetivo geral quanto à urbanização é concentrar o crescimento da cidade na área já 

urbanizada, dotada de serviços, infraestrutura e equipamentos de forma a otimizar o 

aproveitamento da capacidade instalada e reduzir os seus custos.  

A mensagem do prefeito Paulo Maluf, que encaminha a proposta da Operação Urbana 

Faria Lima para votação na Câmara, evidencia a necessidade de otimização do espaço da cidade 

ao afirmar que, òa Zona Sul como toda a cidade de São Paulo não tem uma política adequada de 

ocupação de sua área ou um planejamento específico formulado a partir da correta utilização de 

seu sistema viário.ó126 Tal necessidade é corroborado pelo documento de impacto ambiental ao 

esclarecer que a região se insere na proposta de zona adensável 8,  òaquela onde as condições do 

meio físico e a disponibilidade de infraestrutura instalada permitem a intensificação do uso e 

ocupação do solo e na qual o coeficiente de aproveitamento único poderá ser ultrapassado.ó127 

O discurso sobre a necessidade de ampliação do sistema viário e de melhor aproveitamento 

da infraestrutura urbana, aparece sob o manto de uma preocupação com a população, é assim que o 

item VII do projeto de operação urbana, há uma referência à melhoria da qualidade de vida da 

população envolvida. Nesse caso, a qualidade de vida está associada à òvalorização da paisagem 

urbana, melhoria da infraestrutura e qualidade ambiental. ò128  

O Item IX se refere ao plano formal da cidade; a Operação Urbana òampliar e articular os 

espaços de uso público, em particular os arborizados e destinados à circulação e bem-estar dos 

pedestresó. Assim o cidadão vai se transformando no pedestre que precisa de òcaminhosó, de 

                                                     
122 O plano diretor juntamente com a lei de zoneamento são elementos importantes na definição do padrão urbano da 
cidade delineando os modos de uso e ocupação, bem como o aproveitamento do espaço. 
123 Contido no EIA -RIMA, op.cit., p.67.  
124 Grifo nosso. 
125 Artigo 50, parágrafos III e IV. 
126  òAos vereadoresó sobre a Opera­«o Urbana Faria Lima 2/08/1993 projeto de Lei nº 331/93, estabelecendo o 
òprograma de melhoriasó. 
127 EIA ðRIMA, op.cit., p.71 (artigo 8 do projeto de Lei). 
128 Grifo nosso. 
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abertura de espaços de uso público de criação de áreas de lazer e de circulação segura em òvias que 

priorizem o transporte coletivo, novos espaços públicos obtidos e criação de condições 

ambientaisó. É assim, que a cidade vai se reduzindo a um quadro físico, enquanto o cidadão se 

transforma em usuário de serviços. 

As obras de extensão e alargamento da avenida se constituíram numa cirurgia urbana que 

foi realizada no sentido de integração do sistema viário bem como a mudança do potencial 

adicional de construção129 nos três bairros atingidos em função do òmelhor aproveitamento dos 

imóveis, em particular dos não- construídos ou subutilizadosó. Por sua vez, a Operação Urbana - 

estimula/proporciona o remembramento de terrenos fragmentados como produto do parcelamento 

espontâneo; isto é realizado no livre jogo do mercado imobiliário. Através deste dispositivo 

transformações profundas ocorrem na morfologia da cidade bem como alteração nos usos e modo 

de ocupação, na esfera da mudança de função, isto é como decorrências das transformações na 

divisão espacial do trabalho dentro da metrópole. Aqui, se explicita a ideia de que a urbanização 

tem um custo social e que, portanto, é preciso maximizar as áreas em que a infraestrutura está 

presente; mas onde ela está presente, o preço da terra é mais alto e, portanto, torna a apropriação 

seletiva, é por isso que ao se realizar a Operação Urbana expulsa a população favelada para áreas 

distantes e sem infraestrutura da metrópole, bem como os pequenos locatários.  

No contexto do processo de urbanização o espaço vai se transformando em 

mercadoria, produzido e vendido enquanto solo urbano, submisso à troca e à especulação, uma 

troca que, a medida que o processo se desenvolve, se autonomiza em relação ao uso num 

processo de produção assentado na propriedade privada que gera a apropriação diferenciada do 

espaço por extratos diferenciados da sociedade; (aqui a fragmentação está na base do processo 

de segregação, posto que a compra e venda de lotes supõem uma renda). Assim o espaço, 

aparece como produto de uma atividade dividida, onde a fragmentação ocorre enquanto 

produto do conflito entre o processo de produção socializado e sua apropriação privada apoiada 

na propriedade privada do solo urbano. Mas, os processos de remembramento que ocorrem nos 

bairros do Itaim e da Vila Olímpia como decorrência da OUFL expressam um estágio superior 

deste processo (revelando um outro estágio do processo de reprodução), posto que no limite a 

fragmentação imposta pelos mecanismos de troca (assentados na propriedade privada) produziu 

uma contradição do espaço: o fenômeno apontado por Lefebvre que produz o espaço como 

ònova raridadeó. Portanto, se no início do século (anos 20) a antiga chácara do Itaim ao se 

fragmentar espontaneamente cria, a partir da venda de lotes, os atuais bairros do Itaim e da Vila 

Olímpia como decorrência do desenvolvimento da mancha urbana da cidade que vai 

incorporando áreas rurais, transformando-as em urbanas (onde de hectares, a terra passa a ser 

vendida em metros quadrados e os lotes, a serem construídos, vão dando contorno aos novos 

bairros urbanos); hoje o espaço fragmentado em áreas separadas, vendido em parcelas fixas, 

como consequência das transformações do mercado imobiliário que vai ampliando os limites da 

                                                     
129 Artigo 2º òpara efeitos da Opera­«o Urbana Faria Lima considera-se potencial adicional de construção a área de 
construção computável passível de ser acrescida à permitida pela legislação vigente e que poderá ser outorgada nos termos 
desta lei.ó 
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mancha urbana da cidade coloca-se como problema do desenvolvimento da atividade 

econômica.  

Neste final de século esses bairros veem-se envolvidos no processo, que se constitui 

criando o espaço enquanto raridade. Isto é, a acumulação exige agora o adensamento do solo 

urbano associado a uma função específica. É assim que a Operação Urbana Faria Lima pode se 

entendida, como uma necessidade imposta pela reprodução do capital que fez desses bairros um 

obstáculo a ser transposto; assim ela é a estratégia empregada para eliminar os aspectos impeditivos 

da existência da propriedade privada do solo urbano impostas pela existência da escassez de áreas 

incorporáveis necessárias ao desenvolvimento do eixo empresarial e comercial da metrópole. 

O estímulo130 ao remembramento dos terrenos na área da Operação são criados pelo poder 

público através da criação de incentivos, onde quanto maior o remembramento, maior o ganho. 

Com este incentivo o Estado induz ao adensamento que traz como consequência a transferência da 

população da área liberando o solo urbano para outra função, como muitos dos imóveis trocaram 

de mãos, ou foram cedidos para a locação, há uma mudança significativa nos usos. Esse 

comportamento é decorrente do processo de mercantilização do solo urbano num espaço, cujas 

possibilidades de edificação tendem a se tornar raras.  

A articulação destes elementos interfere no valor do solo urbano e, consequentemente no 

seu preço, desencadeando um processo de valorização diferenciada em função do interesse de 

imobiliário difuso e das possibilidades do sistema viário, bem como do uso e da ocupação do solo 

nas áreas envolvidas diretamente ou indiretamente na Operação Urbana.131 Assim, ela aparece 

como a maior cirurgia urbana desde 1970, na metrópole (período em que foi feita os dois primeiros 

km da Avenida Brigadeiro Faria Lima e a ocupação da área nas margens dos rios Pinheiros e Tietê, 

construindo o complexo viário chamado de Marginais). A òoperação cirúrgicaó derrubou 380 casas, 

mudou radicalmente o uso do espaço, a sua função e a vida cotidiana dos habitantes, na redefinição 

entre espaço público / espaço privado na imposição da normatização da área.  

A OUFL aponta uma tendência no processo de reprodução do espaço neste final de 

século, aquilo que Henri Lefebvre identifica como a vitória do valor de troca sobre o valor de uso. 

                                                     
130 Em seu artigo 14 a legislação incentiva, com prêmios, o remembramento de lotes: a) em remembramento formando 
área com até 2.500 m2  ð será concedido de forma gratuita um incentivo em áreas de construção compatível igual a 20% 
da área do lote resultante do remembramento, respeitando o coeficiente de 4 vezes a área do lote; b) para terrenos de até 
2000 m2  de área (desde que a edificação disponha de pavimento térreo de áreas destinadas à circulação e atividades 
destinadas ao público) será concedido de forma gratuita um incentivo em áreas de construção compatível igual a 20%; c) 
para qualquer área superior a 1000 m2  será concedida de forma onerosa o aumento do potencial construtivo do lote até 4 
vezes sua área. Como exemplo temos a construção do edifício Caeser Towers Double Space construído - num terreno 
remembrando, formando uma área de 2.735 m2 com área construída total estimada de 23.000m2 - um edifício com 338 
unidades, num investimento de 34 milhões de reais130, numa área de zoneamento Z9 ao lado de algumas pequenas casas 
remanescentes de uma vila semidestruída perla abertura da Avenida. O International Trade Center130, da rede BCP/World 
ðWide Busness Centers Network, (constrói duas torres ð uma de escritórios e uma de flats - 5 estrelas) num terreno de 
5.800 m2, com 560 unidades e investimento de 40 milhões de reais.  
131 A Operação Urbana Faria Lima permite a interferência com adensamento e mudança de uso numa área confinada 
dentro de uma Z9 - que se caracteriza por ser òpredominantemente residencial com baixa densidade, onde s«o permitidas 
além de residências unifamiliares, unidades agrupadas horizontalmente, categoria R 2.01131, bem como usos comerciais 
de serviços e institucionais de âmbito local, todos limitados a 250 m2 por tipo de uso. O coeficiente de aproveitamento 
máximo nas Z9 é igual a um, a taxa de ocupação limitada a metade da área do terreno" p. 20. No caso da Vila Olímpia, é 
composta pelo quadrilátero - formado pelas ruas: Clodomiro Amazonas, Elvira Ferraz e Ramos Batista e Avenida 
Juscelino Kubitschek - que foi seccionada pela avenida e onde, às suas margens, a operação urbana permitiu a construção. 
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Tal fato significa que o processo de reprodução espacial se realiza realizando o espaço enquanto 

mercadoria que se compra e vende, que ao se generalizar, revela o profundo processo de 

mercantilização do espaço que se reproduz, hoje no contexto de um processo de produção que se 

revela também enquanto processo de valorização do espaço. O projeto traz a baila a contradição de 

interesses entre empreendedores imobiliários e habitantes, tendo o Estado indutor do processo de 

mudança através de mecanismos de política urbana, iluminado o jogo político baseado em 

interesses. Na realidade, não se pode menosprezar o papel das políticas públicas no processo de 

reprodução e consequente valorização do espaço na medida em que ela orienta, define e executa 

obras de infraestrutura, intervindo no òjogo do mercadoó com seus mecanismos de valorização 

diferenciada do solo urbano. Esse processo cria o acirramento das contradições inerentes ao 

processo de reprodução do espaço que assume, no capitalismo, feição especial, impondo aos 

cidadãos uma nova racionalidade que, eventualmente, se expressa em violentas lutas pelo direito à 

cidade.  

No cerne do debate sobre o planejamento da cidade está a questão do òentendimento da 

cidadeó reduzida ao quadro físico, enquanto condição da reprodução ou estratégia de poder. 

Enquanto quadro físico, a cidade de São Paulo aparece no discurso enquanto caos que precisa ser 

revertido ou, ao menos minimizado. Uma cidade que vem, ao longo do tempo, sendo pensada e 

construída pelo poder público enquanto cidade do automóvel, coloca aos planejadores o desafio de 

construir sempre novas avenidas, novos túneis, novas pontes, com as mais modernas técnicas para 

construir vias de trânsito sob rios; apostando no aumento médio de velocidade e, 

consequentemente, impelindo a construção de mais vias de trânsito que redundam em sempre 

novos pontos de estrangulamento do trânsito, maior lentidão. Nesse contexto as formas urbanas, 

reduzidas àquelas da circulação, impedem o uso, expulsam o corpo, posto que o espaço da 

circulação é aquele da ausência do corpo que marca a presença da vida. 

Por sua vez, a realização da operação urbana ilumina o discurso e uma prática de gestão 

que se consolida pela aliança com o saber institucionalizado que produz uma leitura redutora da 

cidade, quer camufla os interesses em jogo.  

A Operação Urbana Faria Lima também revela a realização do global no plano do local que 

conduz a redefinição das atividades econômicas na metrópole, que no momento atual deixa a 

máxima iniciativa a empresa privada (no quadro da realização da política neoliberal), projetando-se 

no domínio do espaço, normatizando-o através de ações sistematizadas articulando os diferentes 

níveis de estratégia. O capital produz o espaço enquanto condição (e produto) de sua reprodução; o 

Estado que intervém por mecanismos de gestão criando o espaço enquanto meio de dominação e o 

setor financeiro utiliza-se da produção do espaço como um meio de investimento lucrativo. Na 

outra vertente, há os interesses do cidadão que vê a cidade enquanto condição (e produto) da 

reprodução da vida. Nesse sentido os interesses em jogo entram em conflito no plano da prática 

socioespacial, apontando o choque entre o espaço que se produz enquanto valor de troca e o 

espaço que se produz enquanto valor de uso; entre a dominação da troca e os modos de 

apropriação pelo uso. Deste modo a Operação Urbana Faria Lima revela uma inflexão no processo 

de produção do espaço, um ponto crítico, onde os conflitos no espaço tornam-se estratégias para a 

reprodução da metrópole.  
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2.3 Relatório de Impacto Ambiental: o discurso que legitima a ação do 

Estado132 

 

O fenômeno da raridade do espaço (no centro da metrópole e em suas áreas contíguas) se 

coloca como um produto do processo de reprodução do espaço sob a égide do desenvolvimento 

do capital, ao mesmo tempo que uma barreira ao seu desenvolvimento. As estratégias capazes de 

superar essa contradição, no processo, passa, necessariamente, pela mediação do estado, uma vez 

que só ele pode atuar em grandes extensões do espaço apoiado na instância jurídica que cria 

condições e legitima sua ação. Deste modo o espaço se reproduz enquanto condição/produto da 

reprodução do capital, ao mesmo tempo que instrumento político vinculado ao estado.  

A produção/reprodução do espaço envolve um saber e uma técnica aplicada a gestão onde 

o Estado precisa desenvolver uma série de funções de modo a impedir transgressões criando um 

espaço dominado (logo, político) como condição de sua reprodução generalizada. Deste modo o 

espaço da gestão apoiado em estratégias definidas no plano do estado equaliza, identifica destruindo 

particularidades e diferenças. 

O espaço constituído enquanto òraridadeó (que só pode ser constatado em determinados 

lugares da metrópole, fundamentalmente, nas regiões centrais) não é um fenômeno que ocorre de 

forma homogênea em toda a metrópole, isto porque a noção do espaço enquanto ònova raridadeó 

se associa a noção de centralidade urbana (o que pressupõe uma hierarquia espacial) e a existência 

da propriedade privada do solo urbano. A escassez do espaço tem, hoje, traços novos, no interior 

das relações de produção da sociedade revelando-se, segundo Lefebvre, como uma contradição do 

espaço. 

 A gestão política do espaço se realiza apoiada numa política urbana a qual está atrelada a 

realização das operações urbanas, que exige, para sua realização, de um relatório de impacto 

ambiental o EIA-RIMA. O estudo de impacto ambiental, se faz através da contratação, pela 

prefeitura do Município de São Paulo133,  de uma equipe de técnicos, que poderia ter uma 

importância ímpar, se tivesse sido um instrumento de crítica à gestão política do espaço; todavia o 

que constatamos, neste caso, é o contrário. Permeado por afirmações superficiais que 

desconsideram a prática socioespacial e minimizam os efeitos do projeto sobre a área e sobre a vida 

dos habitantes, o relatório apresenta uma leitura òlegaló e òtécnicaó da Operação Urbana Faria 

Lima, tomando como ponto de partida, aquele que deveria ser o de chegada: a conclusão sobre a 

validade da intervenção na metrópole. Na realidade o relatório desenvolve um raciocínio coerente, 

assentado na ideia de que o projeto é imperativo para a metrópole.  

A hipótese que desenvolveremos a seguir é que o relatório de Impacto Ambiental 

representa, a medida em que abdica de uma análise crítica da proposta de operação Urbana, o 

triunfo do institucional onde o òsaber científicoó, subjugado ao poder do estado, produz um 

discurso ideológico que embasa e legitima suas ações. 

                                                     
132 Esse item terá como ponto de apoio o documento (op.cit.): Estudo de Impacto Ambiental - Operação Urbana Faria Lima, 
realizado pela TETRAPLAN, São Paulo, mimeo., 4 vol. 1993 (Doravante abreviado como EIAðRIMA, paginação 
contínua pelos 4 volumes). 
133 O artigo 11 do Plano Diretor da cidade de São Paulo trata da exigência de um Relatório de Impacto Ambiental para 
todos os empreendimentos de grande efeito na área urbana, avaliando sua adequação.  
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O que está em jogo, permeando o debate, sob o discurso da proteção ambiental, é a 

necessidade de expansão das áreas voltadas para novas atividades econômicas, o desenvolvimento 

do setor terciário, apoiado no financeiro, sob a mediação dos empreendedores imobiliários. Um 

aspecto do documento é que ele não esconde, desde a primeira página, um claro e transparente 

posicionamento favorável òà realização da Operação Urbanaó. Na realidade o que se pode concluir 

do processo, que alavancou a operação Faria Lima, foi que, òsob uma fachada democráticaó 

realizou-se, òautoritariamenteó, uma transformação imensa na metrópole com profundas 

implicações na vida cotidiana dos habitantes envolvidos direta ou indiretamente.   

No documento aparecem elementos importantes que apontam para um claro entendimento 

da metrópole enquanto quadro físico passível de ordenação pelo poder público, em consonância 

com as estratégias econômicas em jogo.  

O primeiro argumento que podemos selecionar para justificar, no relatório, a necessidade 

de realização da Operação Urbana é sua base legal. Nesta direção, o relatório, não faz mais do que 

constatar o fato de que o poder municipal, é legitimamente, a instância capaz de òpromover 

adequado ordenamento territorial mediante planejamento e controle do uso do parcelamento e 

ocupação do solo urbanoó, como assegura o artigo 30, inciso 8o da Constituição Federal. Na 

realidade o documento apresentado como EIA-RIMA, não faz mais do que cotejar os termos da 

proposta encaminhada sob a forma de uma Operação urbana, com a legislação vigente no Brasil 

sobre política urbana, nos níveis federal e local acentuando sua compatibilidade legal, distanciando-

se ou mesmo negando-se a uma análise imparcial que poderia ter trazido elementos para o debate 

sobre o que é planejar uma metrópole como São Paulo. Feito do jeito que foi o documento mais do 

que elucidar o sentido real do impacto sobre a cidade e a vida na cidade, reponde apenas ao 

òmodismoó do òdiscurso ambientaló que desfoca a prática socioespacial, isto é o modo com a 

sociedade se relaciona com o espaço da vida, nele estabelecendo seus referenciais.  

É assim que o capítulo òLegislaçãoó objetiva inserir a operação urbana no âmbito legal 

quando apela para o artigo 225 da constituição federal que estabelece que òtodos têm direito ao 

meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo, essencial à sadia 

qualidade de vida, impondo-se ao poder público e à coletividade o dever de defendê-lo e preserva-

lo para as presentes e futuras geraçõesó134. Aqui a legislação monta o quadro a partir do qual a 

Operação se justifica. O problema está na ausência de reflexão em torno do significado de 

conceitos, como por exemplo, òbem-estar socialó.  

Outro instrumento legal que justifica a Operação, no relatório, é existência da lei 7104 de 

1968 ignorando-se as mudanças ocorridas na área, no período 1968 (quando surge a ideia de 

realização de obras viárias de prolongamento da avenida Brigadeiro Faria Lima) até 1993 (quando o 

projeto é reapresentado e realizado), como se a metrópole e a vida na metrópole não tivesse se 

transformado. A esse argumento soma-se o fato de que a necessidade desta via de trânsito, já 

aparecia em projetos anteriores, como o PUB de 1968, o Plano metropolitano de transportes de 

1969, o Plano Viário de 1971, no plano de Vias Expressas de 1973, o Plano SISTRAN de 75/76.  

                                                     
134 EIA -RIMA, op.cit., p. 65. 
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Deste modo, o relatório, que se pretende técnico, se estrutura e se reduz a uma 

apresentação da legislação de forma a inserir a Operação Faria Lima no quadro do que chama de 

òplanejamento ambiental e urbanoó. Nesse sentido apela, como base de sustentação do parecer ao 

artigo 180 (da Constituição Federal sobre desenvolvimento urbano) que assegura a estados e 

municípios o dever de assegurar o pleno desenvolvimento da òfunção social da cidadeó, bem como 

garantir o òbem-estaró de seus habitantes juntamente com a preservação, proteção e recuperação do 

òmeio ambiente urbano e culturaló. Na realidade o EIA reduz a problemática urbana a problemas 

administrativos, como de gestão do espaço da cidade liberando os entraves ao processo de 

modernização restituindo a coerência do processo de crescimento. É nesta direção que o termo 

òqualidade de vidaó aparece no documento atado a ideia de uma vida organizada sob a égide de um 

modelo manipulado que cria a satisfação, situando-se, portanto, na esfera da necessidade e da 

satisfação do indivíduo na cidade como usuário de serviços coletivos num òhabitat não poluídoó e 

òverdeó. 

Depois de enunciar vários artigos da constituição encontramos o seguinte parecer 

concluindo o item òassegurada na Constituição Federal, a competência municipal para òpromover, 

no que lhe couber adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do 

parcelamento e da ocupação do solo urbanoó135 observados os objetivos estabelecidos no artigo 

182, supra transcrito e, ainda levando em conta as disposições da Constituição do estado, há que se 

verificar a adequação da operação urbana Faria Lima à lei orgânica e ao plano diretor da cidade, 

bem como a legislação ambiental vigente, nos três níveis de poder;ó o fato de que ocorreu sem 

quaisquer problemas ou questionamentos. 

O segundo argumento que podemos destacar, no documento, está apoiado na ideia que 

reduz a cidade a sua função econômica. Assim se justifica: 

 a) o aumento do coeficiente de aproveitamento previsto para as diferentes zonas de uso 

que é positiva, porque é permitido por lei;  

b) o aumento da taxa de ocupação do terreno acima do previsto pela lei de zoneamento 

pois significa a possibilidade de ò concentrar o crescimento da cidade em área já urbanizada dotada 

de serviço e equipamento(...) otimizando a capacidade instalada (...) acelerando a ocupação e 

intensificação do uso do solo,ó136 como prevista no artigo 7 do Plano Diretor do Município de São 

Paulo.137    

òNa realidade, a filosofia que informou a elaboração da Lei Orgânica do Município de São 

Paulo e muitas de suas disposições já se encontram na Plano Diretor aprovado pela lei no 10.676 de 

7/11/88 e ainda em vigor, naquilo que não conflita com a lei maior do Município. Dela consta, por 

exemplo, como objetivo estratégico do Plano Diretor e do Sistema de planejamento, aumentar a 

eficiência econômica da cidade, de forma a ampliar as formas de participação da iniciativa privada 

                                                     
135 Inciso VIII, do artigo 30. 
136 Id. Ibid., p.68. 
137  òo objetivo geral quanto à urbanização é concentrar o crescimento da cidade na área já urbanizada, dotada de serviços, 
infraestrutura e equipamentos, de forma a otimizar o aproveitamento da capacidade instalada e reduzir os seus custos 
através de diretrizes, dentre as quais pode ser destacada aquela mencionada em seu inciso II, que e promove o 
adensamento, acelerando a ocupação e a intensificação do uso do solo na área urbana, de acordo com critérios 
diferenciados de planejamento Id. Ibid. p.68. 
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em empreendimentos de interesse público.138 Da mesma forma, estabelece, em seu artigo 7o que o 

objetivo geral quanto a urbanização é concentrar o crescimento da cidade na área já urbanizada, 

dotada de serviços, infraestrutura e equipamentos de forma a otimizar o aproveitamento da 

capacidade instalada e reduzir os seus custos ... òE assim se definem zonas adensáveis através do 

que o EIA139 qualifica de òmecanismos inovadores.ó140 Esses objetivos se embasam na ideia da 

cidade enquanto meio físico organizado como atividade rentável geradora de lucros, através da 

otimização de seu uso. A cidade vista enquanto relação custo-benefício está esvaziada de seu 

sentido reduzida a condição de realização da reprodução econômica.  

O relatório apela para o òobjetivo estratégicoó do Plano Diretor e do Sistema de 

Planejamento para acrescentar a ideia da necessidade de òaumentar a eficiência econômica da 

cidade, de forma a ampliar e agilizar as formas de participação da iniciativa privada em 

empreendimentos de interesse público, avaliada como elemento altamente positivo a aprovação da 

operação urbana141. Para o EIA-RIMA òo conceito do projeto reside na relação entre meio físico da 

cidade e sua distribuição interna de atividades e fluxos. Ou seja, pretendeu-se alterar a lógica de 

ocupação do território, segundo os autores. Nesse sentido, o potencial construtivo se dá sobre a 

capacidade de suporte da infraestrutura e meio físico existentes, através do estabelecimento de 

índices urbanísticos. Em conjunto, novas relações entre agentes públicos e privados foram 

considerados quando necessário.ó 

Nesta direção de raciocínio o poder público tem direitos de promover mudanças no 

adensamento das áreas escolhidas pois a Lei Orgânica estabelece que o direito de construir será 

exercido segundo os princípios ali previstos e de acordo com os critérios estabelecidos em lei 

Municipal; reforçado pelo  artigo 154 que prevê òque o município, para assegurar, os princípios e 

diretrizes da política urbana poderá utilizar, nos termos da lei, o direito de superfície, a transferência 

do direito de construir, a requisição urbanística e a contribuição de melhoriaó142. O estudo de 

impacto ambiental reforça a ideia de cidade enquanto dimensão física onde o òconstruídoó, produto 

da história da ocupação humana, vira mero panorama. O aspecto da prática socioespacial urbana é 

ignorado, como de resto os próprios habitantes da cidade. A cidade é cenário e o relatório não 

esconde a autofagia que permeia o planejamento urbano assentado na ideia da construção da 

òcidade do automóveló. Talvez seja essa a explicação para a ausência de análise dos aspectos sociais 

e as conclusões simplistas, a operação é válida pois não contraria a Constituição, por exemplo.  

É assim que o documento apela para o objetivo estratégico do Plano Diretor (aqui se refere 

ao aprovado em 7/11/88 lei 10.676143) e do sistema de planejamento que se refere a necessidade de 

aumentar a eficiência econômica da cidade de forma a ampliar e agilizar as formas de 

participação da iniciativa privada144 em empreendimentos de interesse público.145 

                                                     
138 Artigo 50, parágrafos III e IV. 
139 EIA -RIMA, op.cit., p. 71, referindo-se a parceria poder público/iniciativa privada. 
140 Capítulo sobre legislação Municipal do EIA -RIMA (op.cit., p. 67). òEm termos de balan­o final ...a situa­«o ambiental 
das áreas afetadas pelo empreendimento apresenta-se reequilibrada e custos sociais mitigados, potencializando-se, ainda, 
as oportunidades de investimentos em pontos de máxima vantagem locacional, resultando na inserção ambiental do 
empreendimentoó (op.cit. p.439.).  
141 Artigo 50, III, IV, cf. id. Ibid. p.68. 
142 EIA -RIMA, op.cit., p. 67. 
143 Id. Ibid., pp.67/68. 
144 Grifo meu. 
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A argumentação em torno da questão do adensamento da área que permite a remoção de 

favelas e destruição de bairros de ocupação horizontal, se prende àquela da infraestrutura existente 

na área que reduz a cidade a um padrão técnico de otimização econômica. Quanto a mudança de 

uso, como decorrência da operação urbana, a análise é substituída pela constatação de que 

òprovavelmente, este processo predominante será relacionado à já mencionada onda de 

terciarização que vem ocorrendo neste setor da cidade, sobretudo onde as vantagens locacionais são 

maiores. Neste caso, a ocupação residencial cederia espaço a outros usos, sendo comércio e 

serviços os mais prováveis seguidos pelo de pequenas indústrias, especialmente aquelas ligadas ao 

ramo de confecções, que muitas vezes, comercializam seus produtos diretamente ao 

consumidor.ó146  

As possibilidades efetivas de adensamento das áreas de construção horizontal através de 

alterações no direito de construir e da mudança de zoneamento, através do aumento do coeficiente 

de construção, desemboca numa mudança radical nos usos do solo dos bairros atingidos pela 

operação urbana.  

O relatório não ignora o fato de que com um aumento do preço do terreno, decorrente das 

interligações viárias haverá uma mudança do perfil da população residente, portanto sua 

substituição, òelevando-se seu nível de renda.ó147 Com isto justifica o processo de segregação que 

permeia o processo de produção espacial da metrópole. Mas no documento, tais afirmações não 

merecem nenhum tipo da análise, nem apresenta nenhuma consequência, nas conclusões sobre o 

impacto do que chama de òrenovação urbanaó, visando a funcionalização da área. 

Para que se realize o adensamento destas áreas e se promova a mudança de uso e a 

constituição indispensável de infraestrutura, é necessário que se revogue o direito da propriedade 

privada do solo urbano de modo a permitir que a propriedade mude de mãos o que é justificada 

pela ònatureza das obras públicas, objeto deste estudo, demonstra que se trata de caso de 

desapropriação motivada pela utilidade pública, que se dá quando a transferência dos bens 

particulares convém à administração, visando atrair a efetivação do interesse público, por exemplo, 

através da realização de determinadas obras que irão beneficiar a comunidade, podendo alcançar 

qualquer bem que preste ao serviço público ou a coletividade.ó148 Sob este pretexto, as 

transformações na área aparecem como positivas pois òo zoneamento é adequado e a renovação 

necessáriaó, assim òcom zoneamento definido por Z-4, zona de uso misto com densidade 

demográfica média alta, e pequeno trecho Z-3, predominantemente residencial de demografia 

média pode-se observar um processo de renovação urbana, consubstanciado na construção de 

edifícios de escritórios de alto padrão, cuja implantação pode ser atribuída às vantagens locacionais 

decorrentes da proximidade da Avenida Marginal, eixo que exibe atualmente uma especialização 

nesse tipo de uso (aqui refere-se ao bairro da Vila Funchal) (...) Por outro lado, está renovação se 

processou sobre a estrutura viária existente claramente insuficientes para o atendimento das 

demandas resultantes, de forma que a intervenção prevista passa a ter interesse específico . Trata-se 

                                                                                                                                                         
145 Artigo 50, incisos III e IV  
146 Id. Ibid. p.394. 
147 Id. Ibid. p.93. 
148 Id. Ibid., p.72. 
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do sub-perímetro menos arborizado da área de influência diretaó...149, conclui o documento o que 

parece significar um òsinal verdeó ao projeto. Se não há ò'verdeó pode-se òderrubaró. Aqui o apelo 

ao discurso ecológico padrão que abstrai a sociedade, seus desejos e necessidades, toma a natureza 

(ou como ela se representa), como dado absoluto. Nessa linha de argumentação elimina-se a 

sociedade e, consequentemente, a história humana em função da òvantagem locacionaló e da pouca 

arborização da área, elementos suficientes para um diagnóstico positivo sobre a Operação. 

Assim, uma das conclusões positivas em relação a Operação Urbana se justifica òpor se 

tratar de um projeto a ser desenvolvido integralmente dentro de uma área urbana onde os grandes 

impactos se verificarão sobre o meio ambiente antrópico e sobre atividades tipicamente urbanas 

(....) os aspectos relativos a legislação ambiental vigente, enquanto ambiente natural, não acusam 

impactos significativos, a serem analisados.150 Na sequência se encontra a afirmação que ò (...) a 

proposta contida na Operação urbana Faria Lima, além de atender as diretrizes expressa no tocante 

ao sistema viário e arborização de ruas, propicia o surgimento de outras áreas verdes, resultantes 

dos mecanismos próprios da operação urbana.ó151 

 Na realidade a òausência de arborização na áreaó é tudo que se precisa para construção de 

uma argumentação favorável a Operação; com isso o problema se desloca da prática socioespacial, 

para o plano do discurso técnico assentado na necessidade viária e no discurso ecológico. Aqui se 

pode constatar o fato de que as análises sobre o urbano estão sendo invadidas por um 

ònaturalismoó exacerbado sob a ótica da constituição de uma ideologia do òmeio ambiente urbanoó 

onde a vida humana em sua complexidade é simplificada pela imposição da ideia de preservação da 

òqualidade de vidaó enquanto preservação do meio ambiente. Nessa vertente, a naturalização da 

sociedade reduz, o fato social a um fato ambiental.152     

Outro importante argumento para justificar a OUFL que aparece no  documento é aquele 

que aborda a necessidade de prolongamento da Avenida Faria Lima no contexto do modelo viário 

concebido para a cidade de São Paulo nos anos 30, objetivando dota-la de uma estrutura viária 

básica que permitisse estruturar o crescimento urbano, isto porque a partir do Plano de Avenidas 

vai se dotando a cidade de obras viárias que, num primeiro momento, permite a construção do anel 

viário central (composto pelas avenidas Senador Queiróz, Ipiranga, São Luís); numa segunda etapa, 

a administração do prefeito Faria Lima conclui as Avenidas 23 de Maio, Rubem Berta, Radial Leste, 

abertura da Avenida Sumaré (interligando-a com a Avenida Brasil e Henrique Schaumann), num 

segundo, a construção das Marginais dos rios Pinheiros e Tietê, bem como o alagamento da rua 

Iguatemi dando origem a Avenida Faria Lima. Assentada nessa diretriz é que a Faria Lima faz 

aprovar em sua gestão (1965/1969) a interligação da Avenida Faria Lima da Avenida Pedroso de 

Morais até ao que seria, hoje, a Avenida Juscelino Kubstichek. Nessa linha de raciocínio, o prefeito 

                                                     
149 Id. Ibid., p.301. 
150 EIA -RIMA, op.cit., p.74. 
151 EIA -RIMA, op.cit., p.75. 
152 Esse discurso produz ações profundamente discutíveis como é o caso da polêmica decisão do CADES- Conselho 
Municipal do meio Ambiente Sustentável - que ao aprovar o relatório de Impacto ambiental da OUFL fez uma série de 
exigências dentre elas a que obrigaria a prefeitura òespecificar locais e dimensões das áreas verdes e de lazer não inferior a 
30.000m2 para tal finalidade.... Aos desapropriados para a criação desses espaços livres serão garantidas as mesmas opções 
do recebimento em CEPACs contidas no projeto de lei da Operaç«o Urbana Faria Limaó.  
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Paulo Maluf não Faria mais do que concluir uma missão histórica,153 reforçando a função viária 

da metrópole e, nessa perspectiva, o projeto aparece no documento, como inquestionável. 

O prolongamento da Avenida Faria Lima aparece como uma òvia arterial de primeira 

categoria insere-se na paisagem urbana de forma menos agressiva admitindo-se sucessivas 

conexões do sistema viário, de maneira a formar um grande eixo paralelo a Marginal do Rio 

Pinheiros, (desde a confluência dos Rios Tietê e Pinheiros até a Ponte do Morumbi e daí seguindo 

pela Avenida Roque Petroni Jr, Avenida Cupecê até Diadema); [neste sentido] o empreendimento 

tem um caráter de integração, aumentando a acessibilidade média dessa extensa área, captando 

fluxos de viagens pelos mais diversos motivos. É importante assim entender o papel funcional vis a 

vis o sistema viário principal da chamada área de influência difusa.ó154 Nesse contexto a função se 

resume ao desenvolvimento do traçado viário que predomina e a área da Operação urbana teria 

uma vantagem locacional em termo de acessibilidade e òpotencial de mercadoó.  O que significa 

segundo a argumentação utilizada que a área passa por transformações capazes de consolidar suas 

òfunções terciárias, simultaneamente a uma melhoria do padrão de rendaó155 que consolida, na 

região metropolitana, uma área de serviços terciário especializados que vê crescer, 

significativamente, o número de empregos156, ònão é por acaso que um conjunto de novos 

empreendimentos públicos e privados vêm sendo atraído para esse espaço, tais como a construção 

do túnel sob o Rio Pinheiros a Ponte Bernardo Golfarb, as novas instalações da Eletropaulo, o 

shopping Center da Cooperativa agrícola de Cotia, a 4a linha do Metro, entre outros elementos 

dinamizadores da estrutura urbana. O mercado vem assim procurando aumentar sua capacidade 

alocativa, utilizando-se de espaços onde otimizam seus níveis de produtividade.ó157 Além do 

prolongamento da avenida se inserir no sistema viário existente, sua realização pretende aumentar a 

velocidade e com isso diminuir o tempo do percurso. Neste modelo de cidade o espaço é 

concebido enquanto distância a ser percorrida, e o tempo reduzido a duração do trajeto. O tempo 

que se transforma em quantidade abole o tempo enquanto tempo da vida e o espaço enquanto 

distância, associada ao sistema viário impõe à cidade o rigor formal isolado de seu conteúdo e de 

sua vida. Espaço e tempo instalados em sua dimensão quantitativa revelam uma cidade palco de 

ações, construída segundo imperativos da circulação que aparece como definidora de òum bem-

estar coletivoó. Espaço cortado por cicatrizes, vazio e abstrato, em suma, geométrico. Aqui a 

solução òtécnicaó se impõe como o òmodernoó como consequência de um òmodelo culturaló que 

organiza a vida cotidiana e seus limites manipulando os habitantes, aprisionados pelas normas que 

regem a produção do espaço.  

Quando o documento analisa os bairros diretamente atingidos pelo projeto, o faz 

acentuando seu papel funcional dentro da metrópole. É nesse contexto que o bairro do Itaim, por 

exemplo, aparece como área que, ao longo do século, vai se constituindo em função do 

desenvolvimento da estrutura viária potencializada com a construção e prolongamento da Avenida 

                                                     
153 Grifo meu. 
154 EIA -RIMA, op.cit., p.79.  
155 Id. Ibid. p.86. 
156 Utilizando-se da pesquisa O-D do Metrô de 1977 e 1987, o número de empregos na área difusa da Operação 
apresentou um aumento de 450.600 empregos (186.300 no setor de serviços) para 822.900  (388.900 no setor de serviços). 
Cf. Id. Ibid., p.84. 
157 Id. Ibid. p.86. 
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9 de Julho e Cidade Jardim e já na década de 70 com a construção da Avenida Juscelino Kubitschek 

e o saneamento do córrego do Sapateiro, dando uma nova fisionomia ao bairro. Assiste-se, neste 

processo, à transformação das casas em prédios residenciais abrigando uma população de renda 

mais elevada do que os antigos moradores. òEsses dois bairros (Itaim e Vila Olímpia), que tiveram 

origem na Chácara Itaim, cujo processo de urbanização foi mais tardio, onde em décadas passadas, 

especialmente na Vila Funchal, algumas indústrias se instalaram, passaram a apresentar atratividade 

para empreendimentos imobiliários após a consolidação da ocupação da Avenida Luís Carlos 

Berrinió158 reforçando a necessidade de ligação da Berrini com a malha viária da cidade. òA Avenida 

Luís Carlos Berrini possui capacidade viária e excelentes condições físicas para funcionar como uma 

via alternativa às avenidas marginais do Rio Pinheiros (trata-se aqui, do mesmo argumento utilizado 

pelo arquiteto Júlio Neves para justificar a Operação Urbana, projeto de sua autoria). No entanto, 

em função da sua descontinuidade quanto ao sistema viário principal, é utilizada principalmente por 

um fluxo com destino às regiões lindeiras. De forma semelhante ás avenidas Paulista e Faria Lima, a 

Avenida Eng. Luís Carlos Berrini constitui um polo de geração/atração de viagens, juntamente com 

sua área de entorno, onde se localiza o shopping Center Morumbi, entre outros empreendimentos. 

Essa via próxima e de configuração paralela ás marginais do rio Pinheiros promove atualmente a 

ligação entre os eixos Avenida Roque Petrone Jr. / Avenida Vicente Rau e Avenida dos 

Bandeirantes. No entanto, a área entre Pinheiros e Vila Olímpia, que possui intensa atividade e 

necessidade de ligação com essa porção mais ao sul do município, não se encontra articulada com 

essa via perimetral.ó 159 

Deste modo, os bairros do Itaim/Vila Olímpia e Vila Funchal, aparecem com uma área 

entre dois polos de serviços importantes que exige conexão. De um lado, os 

escritórios/lojas/restaurantes/bancos da antiga avenida Faria Lima, de outro, a nova área de 

expansão dos escritórios da metrópole incorporando grandes firmas nacionais e internacionais - a 

região da Berrini/Nações Unidas - òprestadores de serviços e geradores de emprego.ó160 A 

justificativa de um projeto viário para a cidade, contendo melhorias das condições de tráfego161 

coloca o prolongamento da Avenida Brigadeiro Faria Lima como obra viária fundamental 

completando os pontos de articulação necessário à constituição do eixo viário formando o corredor 

sudoeste-centro, articulando-se à outras obras realizadas na região sudoeste da metrópole. De um 

lado, facilitaria o acesso de automóveis e articularia mais facilmente bairros onde a ocupação 

poderia ser adensada. De outro lado, possibilitaria a articulação do eixo empresarial que estava se 

consolidando na cidade na medida em que permitiria a ligação da antiga Avenida Faria Lima à 

Avenida Luís Carlos Berrini.  

òQuanto ao urbanismo como ideologia, ele recebeu as formulações mais precisas. Estudar 

os problemas de circulação, de transmissão das ordens e das informações na grande cidade 

moderna, conduz a conhecimentos reais e a das técnicas de aplicação. Declarar que a cidade se 

define como rede de circulação e de comunicação, como centro de informações e decisões, é uma 

                                                     
158 Id. Ibid. p.99. 
159 Cap²tulo sobre òsistema vi§rio, tr§fego e transporteó: Id. Ibid., pp.138 /139. 
160 Id. Ibid. p.10. 
161 Cf. Id. Ibid., p.15. 
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ideologia absoluta; esta ideologia procede de uma redução-extrapolação particularmente arbitrária e 

perigosa se quer como verdade total e dogma, utilizando meios terroristas. Ela conduz ao 

urbanismo de òcirculaçãoó viário, de contagem que se pretende impor em nome da ciência e do 

rigor científico. Ou pior ainda! ò162 O òempreendimento em estudo não constitui uma interferência 

pontual na cidade, mas a implantação de parte de um sistema capaz de aliviar parcela significativa 

das vias, hoje saturadas, além de compatibilizar diversos investimentos públicos que vêm sendo 

realizados na região. Em outra abordagem, além de melhora significativa no atendimento da 

população usuária de transporte coletivo [!], o projeto contribui para o aumento da eficiência 

alocativa do solo urbano163, resgatando usos e ocupações compatíveis com as vantagens 

locacionais que o entorno deste eixo desfrutaó164. Com isso o òempreendimento ò viabilizaria a 

circulação de veículos necessários a dar suporte ao processo de adensamento da mancha urbana. 

A simplificação da análise é ainda mais injustificada quando o documento se apresenta 

também com a pretensão de ser òum relatório de impacto de vizinhançaó165. O modo como se faz o 

planejamento da cidade além de desconsiderar o habitante destrói òseus rastrosó em nome do 

òprocesso de modernização autofágicoó ou da òestética da via expressaó onde a ação de habitar 

reduzida à uma função vazia de conteúdo é desvinculado da reprodução da vida e, 

consequentemente, das relações que se estabelecem no e a partir do ato de habitar.  Não há 

morador no relatório, não há tampouco vizinhos, as relações de sociabilidade estabelecidas no 

bairro, na trama dos lugares, nos pontos de comércio de bairro são, completamente, 

desconsideradas. Na realidade o próprio homem, quer seja na condição de morador ou de habitante 

da cidade está ausente do relatório, mas essa situação não impede a conclusão apresentada no 

capítulo, 7 (referente a análise da legislação) òassim dada abrangência deste RIMA, entende-se que 

este possa responder às demandas do poder público Municipal, quanto aos impactos de 

vizinhançaó166. A ironia reside no fato de que a única vez que aparece o termo òvizinhançaó é nesse 

parágrafo e, mesmo assim num capítulo sobre legislação, sob a forma de parecer técnico, apela a 

um saber que teria por objetivo ratificar uma ò necessidade de intervençãoó no espaço, enquanto 

necessidade técnica fundamental, acima dos interesses de grupos ð no caso os moradores. E assim 

que o capítulo da desapropriação, acha-se respaldada na legislação, òmotivada pela utilidade 

públicaó167 parafraseando a legislação vigente no país. 

O relatório constrói discurso técnico para instrumentalizar o planejamento estratégico do 

Estado, justificando uma estratégia política. O saber que justifica a ação política tornando-a 

necessária, dá a aparência de compromisso do poder público com a sociedade; em realidade pensa-

se e age-se, na metrópole, a partir de alianças de compromissos e necessidades de classe, travestido 

no discurso da ação direcionada aos òinteresses da sociedadeó visando à instauração plena da 

                                                     
162 Lefebvre, H. Le droit a la ville, op.cit. pp.50/51. 
163 Grifo nosso. 
164 Id. Ibid., p.11. 
165 Na realidade n«o h§ nenhuma an§lise que evidencie a realiza­«o de um relat·rio de òimpacto de vizinhan­aó.  Afirmar, 
simplesmente, que o EIA-RIMA é também é um relatório de impacto, não o torna um. 
166 Id. Ibid. p.78. 
167 EIA -RIMA, op.cit., p.77(decreto lei 3365 de 21/06/41). 
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modernidade no território.168 A análise realizada sobre operação urbana realiza o que Lefebvre 

aponta169 como òa conclusão de um projeto sem crítica nem autocrítica, e um projeto que se realiza, 

projetando sobre o terreno uma ideologia, aquela dos tecnocratasó que buscam, no espaço, aquilo 

que chamam de òelementos de animação urbanaó: shoppings centers, supermercados, serviços de 

informática e empresas de publicidade, restaurantes e lazer noturno; clubes; hotéis; flats; teatros e 

serviços de lazer; vendas especializadas de bens de alta renda a exemplo dos automóveis 

importados; edifícios administrativos.170  

Corroborado pelo fato de que nesse relatório, há um total desprezo pela dimensão social, 

constatada, fundamentalmente, na análise dispensada ao movimento dos moradores contrários a 

realização da Operação Urbana: o Movimento VIVA. É assim que sobre a òmobilização social 

organizadaó que ocupa apenas 3 páginas do extenso relatório de quatro volumes,171 este conclui que 

o movimento não merece crédito pois são pessoas desinformadas172; a òcaracterização dos 

movimentos sociais se baseia em informação dos próprios envolvidos, na imprensa e em 

observações fundamentadas em teorias sociológicasó (sic). Na realidade, a exposição se reduz a 

localizar os movimentos surgidos em função da realização do que chama de òempreendimentoó e, 

nesse sentido, é como se não existissem.  

A conclusão do relatório sobre a òmobilização de parte da sociedade localó é 

absolutamente inversa daquela que obtive em minha pesquisa de campo. Em realidade pude 

constatar que ao, contrário do que afirma o Relatório, o Movimento VIVA òencontra-se estampado 

nos jornais e revistas de modo polêmico iluminando o jogo político e as posições em conflito. Na 

realidade, os habitantes traziam as propostas de uma òoutra leitura sobre a cidadeó que se chocava 

com visão tecnocrática baseada numa leitura simplificada da cidade, reduzida à dimensão de 

condição de produção. Se o relatório não dá atenção ao Movimento VIVA que durou pelo menos 

dois anos, não se esqueceu do Movimento Zona Sul, que todos sabem não existiu efetivamente na 

prática (portanto, não pode ser caracterizado como um movimento), mas que aparece no relatório 

como òporta voz dos interesse da comunidade.ó173 Na realidade, o òMovimento Zona Suló aparece 

como uma estratégia com origem ligada aos proponentes do projeto, e que surge com o objetivo 

precípuo de reforçar a necessidade da realização da Operação Urbana, na medida em que eram 

empresários ligados à área da Operação.174 Enquanto que os movimentos organizados que 

questionam as ações do poder público, e que são contrários a Operação tem no relatório sua 

                                                     
168 ò Iniciando com disposi­»es de car§ter mais geral, estabelece diretriz no sentido de que a pol²tica urbana no munic²pio 
terá por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funções sociais da cidade, propiciar a realização social da 
propriedade e garantir o bem-estar de seus habitantes (art.148). Para tanto, conforme o disposto no artigo 149, o 
município deverá promover, dentre outras atividades, o controle da implantação e do funcionamento das atividades 
industriais, comerciais, institucionais, de serviços, de uso residencial e de infraestrutura urbana, corrigindo deseconomias 
geradas no processo de urbaniza­«oó Id. Ibid. p. 66. 
169 Lefebvre, Le droit a la ville, op.cit., p. 118. 
170 EIA-RIMA, op.cit. pp. 82/83.  
171 Id. ibid. pp.114/117.  
172 Convém esclarecer que é somente neste momento que aparece uma menção ao fato de que o porte da operação de 
intervenção na cidade causou polêmica e fez surgir um movimento contra a realização do òempreendimentoó e, mesmo 
assim, o documento desqualifica claramente a posição dos habitantes. 
173 Id. Ibid. p. 365. 
174 £ bom n«o esquecer que òo aumento de acessibilidade dos bairros situados na §rea de influ°ncia indireta dever§ 
significar uma melhoria nas vantagens locacionais destas §reas, induzindo uma anima­«o no mercado imobili§rioó, Id.ibid. 
p.370.  
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existência explicada em função da falta de informação veiculada pela prefeitura sobre o 

projetoó175.  

Para os técnicos que fizeram o relatório, a prefeitura Municipal de São Paulo não dispunha 

de um programa de Comunicação Social para subsidiar o processo de divulgação de informação 

sobre a Operação Urbana Faria Lima; então a sociedade local formou seu próprio entendimento 

sobre o projeto, basicamente através de informações veiculadas pela imprensa e por eventos 

promovidos por associações de bairros e lideranças políticas que òmais polemizaram sobre o 

projeto, do que o esclarecem. A polêmica, para cumprir seu papel de consciência crítica de um 

processo deve, necessariamente, ser precedida de um conhecimento do objeto de discussão (...) a 

dinâmica da polêmica sobre o assunto deixa claro que na base das versões conflitantes sobre o 

tema, está a ausência de uma atuação integrada de Comunicação social, por parte da prefeitura 

Municipal de São Pauloó. Trata-se, a meu ver, de uma observação òirresponsáveló - que longe de 

permitir a discussão do projeto em pauta, desqualifica a ação dos habitantes - é assim que o regime 

autoritário sempre tratou os movimentos reprimindo-os ou desqualificando-os; com isso se 

pretende mais do que construir uma unanimidade que não existe, escamotear as contradições que o 

próprio processo cria, ao se desenvolver. Ao reduzir a contradição de interesses de classe a 

problemas de desinformação o relatório aponta, como elemento, para resolver a contradição176 a 

òinstalação de postos de informações dentro de um programa de Comunicação socialó a ser 

realizada pela Prefeitura de São Paulo, esclarecendo que a Operação Urbana se desdobraria em 

òduas vertentes básicasó. 

 Uma relacionada à negociação entre a prefeitura Municipal de São Paulo e os segmentos 

direta e indiretamente afetados pelo empreendimento e outra, relativa ao convívio da população 

com as obras de construção do empreendimento e, posteriormente da utilização do quadro urbano 

resultante, quando da conclusão das obrasó177 de modo a solucionar o problema da òfalta de 

conhecimento da população sobre o projeto e das desapropriações necessárias à execução das 

obrasó. No que diz respeito a falta de conhecimento sobre o projeto este estudo òpropõe um 

programa de Comunicação Social visando estabelecer um canal permanente entre o poder público e 

a população no sentido de informá-la corretamente pois a falta de informações objetivas vem 

gerando insegurança (...) Esta situação se rebate sobre o mercado imobiliário da região, que sofre 

uma paralização temporária, inibe a instalação de atividades produtivas e dá margem a manipulação 

por parte de interesses políticos contrários a implantação do projeto. Portanto, o Programa de 

Comunicação Social deverá ser implantado o mais rapidamente possível, estendendo-se até a 

conclusão das obras, no sentido de evitar situações conflituosas.ó178 

Nos deteremos agora sobre os argumentos que aparecem na conclusão do relatório, onde 

podemos, inicialmente, apontar o modo como é analisado o impacto sobre as atividades produtivas 

nos bairros incluídos na operação urbana. A conclusão refere-se ao fato de que a OUFL acentuava 

o papel funcional no que se refere ao setor de serviços òligados ao apoio à produção, setor bancário 

                                                     
175 Grifo nosso, Id. Ibid., p.396.  
176 No cap²tulo sobre ò as medidas mitigadoras"  
177 Id. Ibid. p.402. 
178 Id. Ibid. p.440. 
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e lazer até o comércio sofisticado de variados bens, grande parte em alto padrão de atendimento 

orientados e mercados de elevado poder aquisitivo.ó179 Nesta área era se formar òum extenso eixo 

com oferta de imóveis ampliada, percorrendo trechos privilegiados da malha urbana da cidade 

[onde] uma série de atividades poderão otimizar sua localização quer em termos micro, quer macro 

locacional.ó180 Nesse contexto, os bairros de Itaim e Pinheiros estariam consolidando sua função 

enquanto provedores de serviços especializados, enquanto a Vila Olímpia se òinseriria com um 

padrão urbano significativamente melhorado, o que deve intensificar processos em curso, 

principalmente aqueles referentes à atração de escritórios de apoio a produção (marketing, 

consultoria diversas, propaganda) e serviços especializados.ó181 

No capítulo sobre mudança no perfil da população, o fator segregador da política urbana 

passa a ter um lado positivo, òessa variação positiva é na verdade o saldo líquido da recomposição 

do continente residente pois, no processo apontado, a valorização da área (lato senso) irá 

desencadear o deslocamento da população não compatível 182 com as novas ôregrasõ de 

consumo que se estabelece na área/bairro. Deverá haver assim, uma mudança no perfil da 

população principalmente em termos de níveis de renda. (...) Essas interferências na demografia 

local acompanham o modelo clássico de renovação urbana de uma cidade capitalista e não pode ser 

classificado como um fenômeno adverso ou benéfico decorrente exclusivamente da implantação do 

empreendimento (...) seu impacto será de pequena magnitude e baixo grau de relevânciaó.183A 

reforma urbana tal como se realiza, hoje, no plano do espaço e sob o comando e orientação do 

estado, caminha no sentido contrário daquele apontado por Lefebvre òa reforma urbana pode 

considerar certas medidas que põem em questão as relações existentes de produção e de 

propriedade, a fim de substituí-las por outras relações. Ela se insere, como tentamos demonstrar, tal 

como um ele decisivo na sucessão das metamorfoses do cotidiano.  

A cidade renovada será a projeção para a prática de uma nova sociedade.ó184 No relatório, o 

caminho para a construção da metrópole é a consolidação das estruturas que permitam o pleno 

desenvolvimento da economia em detrimento dos interesses e desejos da sociedade, subjugando a 

prática socioespacial aos interesses da reprodução econômica e política, aqui o homem se torna 

coadjuvante, uma òfigura de excesso na metrópoleó. Nessa direção argumentativa o relatório 

apresenta a ideia que a desapropriação dos moradores òtem um efeito positivo à medida que prevê 

preços de mercado, no caso das desapropriações opção do proprietário receber parte em 

CEPACs.ó185 O aspecto modernizador importante apresentado no projeto da Operação Urbana 

Faria Lima é a participação da iniciativa privada através da compra dos CEPACs186, pois permitiria, 

                                                     
179 Id.ibid. p.356. 
180 Id. Ibid. p.359. 
181 Id. Ibid. p.361. 
182 Grifo meu. 
183 Id. Ibid. pp.362/363.  
184 Lefebvre, Henri. Posição: contra os tecnocratas. São Paulo, Documentos, 1969, p.164. 
185 EIA -RIMA, op.cit., p.365.  
186 O CEPAC é um título a partir do qual a prefeitura poderá negociar o aumento da área a ser construída numa 
determinada regi«o da cidade depois que a altera­«o de zoneamento for aprovada pela C©mara a partir de uma òopera­«o 
urbana ò. Foi tido como elemento inovador no processo de estabelecimento da Opera­«o Urbana Faria Lima: o CEPAC 
aparece como contrapartida a ser paga pela iniciativa privada pelo processo de valorização do solo urbano, decorrente da 
a­«o do Estado no espa­o. £ assim que consta da lei que em seu artigo 27 escreve que òas despesas decorrentes da 
execução da presente lei ocorrerão por conta dos recursos disponíveis na conta vinculada à Operação Urbana Faria Lima, 
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em tese, realizar as obras de prolongamento da avenida sem ônus para o orçamento da prefeitura 

aparecendo daí sua òrelevância alta, pois òtrata-se de um mecanismo que permitiria tributar os 

proprietários privados pela valorização do solo urbano decorrente da Operação Urbana. A chamada 

reforma urbana, também permitiria a òa implantação dos melhoramentos viários, estabelecendo 

novo padrão, quanto os desdobramentos da Operação Urbana vão impor à paisagem novos 

referenciais. (...) a consolidação de novos referenciais deverá constituir um impacto de lenta 

absorção, à medida que forem surgindo as edificações, determinando o padrão urbano 

resultante.ó187 

Num arroubo de sensibilidade o relatório apresenta como elemento negativo, no bojo 

desse impacto, uma possível òpiora das condições de vida desse contingente de famílias (os 

locatários). Por exemplo, a quebra das relações de vizinhança e de hábitos estabelecidos constituem 

perturbações na vida dessas famílias, no sentido maior de dificultar sua reinserção social, cultural e 

econômicaó188. Mas a conclusão reintroduz novamente a ideia de que a Operação Urbana não trará 

mudanças relevantes para a vida das pessoas; òa mudança nos referenciais culturais, constituindo 

um impacto permanente, de magnitude média, porém de baixa relevância.ó189 

As conclusões são elucidativas do modo como se pensa o ato de òhabitar a cidadeó para a 

realização das desapropriações. A condição de inquilino não representa problema posto que, 

segundo o relatório, sua própria condição é precária e òa lei do inquilinato permite ao proprietário 

requerer o uso do imóvel, o que configura uma situação instável por si (...); no que diz respeito aos 

inquilinos, não se considera que o empreendimento em si seja o causador do deslocamento desta 

população, mas apenas intensificador, em um dado momento, de um processo a que estes estão 

sujeitos pela força da lei.ó190 A desapropriação dos proprietários de terrenos também não parece 

apresentar maiores consequências visto que, em suas conclusões, o relatório insiste na 

argumentação de que òa natureza das obras, objeto deste estudo, demonstra que se trata de caso de 

desapropriação motivada pela utilidade pública, que se dá quando as transferências dos bens 

particulares visa a realização de obras que irão beneficiar a comunidade.ó191 

Ora a questão que os movimentos colocam é exatamente questionar esse benefício - o que 

o relatório deveria estudar é exatamente a relevância do projeto para a comunidade. O que se vê é 

um estudo que justifica a necessidade, na metrópole, de uma rede viária capaz de permitir o 

aumento da velocidade nos eixos viários de ligação, bem como criar as condições necessárias ao 

crescimento das atividades econômicas da metrópole. O ponto central da crítica ao relatório refere-

se ao modo como aparece a cidade e como desaparece o habitante, na desconsideração, das 

contradições entre o valor de troca e o valor de uso do espaço que se explicitam na sociedade 

                                                                                                                                                         
de recursos pr·prios da EMURB e ainda de dota­»es pr·priasó. £ com esse objetivo que a Opera­«o Urbana aparece 
como a possibilitadora de condições efetivas para que os investidores, proprietários de imóveis beneficiados com a 
implantação dos melhoramentos viários forneçam os recursos necessários à sua viabilização sem qualquer ônus para a 
municipalidade. Promovendo a valorização da paisagem urbana e a melhoria da infraestrutura e qualidade ambiental, 
estimulando o melhor aproveitamento dos im·veis). Se considerarmos a cidade em òsua fun­«o econ¹micaó, o 
aproveitamento seria obtido, diretamente, como possibilidade de adensamento de áreas urbanas a partir da verticalização 
dos imóveis onde os espaços públicos seriam definidos pelos espaços de circulação dos automóveis.  
187 Id. Ibid. p.380.  
188 Id. Ibid. p.365. 
189 Id. Ibid. p.367. 
190 Id. Ibid. p.441. 
191 Id. Ibid. p.440. 
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urbana sob o discurso, do òinteresse públicoó. É assim que os custos sociais decorrentes das 

bruscas alterações sobre as condições de vida da população, deslocada pelo empreendimento, 

encontram-se mitigados, em parte pela desapropriação por valor de mercado, bem como pela 

possibilidade de participa­«o na opera­«o urbana pela compra de CEPACõs. Avalia-se ainda, como 

pequena a parcela da população na área a ser diretamente atingida por desapropriação em relação a 

população beneficiada.ó192 Aqui a lógica da rentabilidade e da dominação ligada a reprodução das 

relações sociais, pesa sobre a vida privada òonde o urbanismo só pode ser concebido como munido 

de poderes, subordinado à autoridade política.ó193 

A conclusão do relatório é clara: òos benefícios decorrentes da implantação do 

empreendimento consolidando o papel funcional do eixo Faria Lima - Berrini e dos bairros por 

estes atravessados, terão aumentadas suas vantagens locacionais. Esta nova configuração deverá 

atrair atividades e, em decorrência, empregos no setor terciário, contribuindo para a valorização dos 

imóveis dos bairros da área.ó194 ... òNo que diz respeito ao sistema viário, a implantação das ligações 

viárias propostas, constituindo um eixo auxiliar às avenidas marginais do Rio Pinheiros, promoverá 

a ligação de vias radiais, complementando a rede viária da cidade, como preconizado nos Planos 

Diretores e nos Planos de transporte elaborados há décadas. Essa ligação viária aumentará a 

velocidade média de circulação de veículos, diminuindo os tempos de viagem e contribuindo para a 

melhoria da qualidade do ar. É importante lembrar que mais de um milhão de pessoas circulam 

diariamente nesta região e portanto a economia nos tempos de viagem trará grandes benefícios 

sociais.ó195 

No que se refere as òmedidas mitigadorasó e levando às últimas consequências o òdiscurso 

ambientaló como discurso vazio e ideológico, o EIA- RIMA propõe a manutenção de uma árvore o 

que seria capaz de mitigar um dos impactos negativos da Operação. Isto é, para a potencialização 

dos impactos positivos - propõe-se òa avaliação da possibilidade de adequação do traçado viário do 

prolongamento da Avenida Brigadeiro Faria Lima, na altura das ruas Aspásia e Sertãozinho, no 

sentido de preservar o conjunto de árvores ali existente, em especial de um exemplar de jequitibá 

rosa, notável pela inexistência de exemplares desta espécie na cidade e pelo seu porte.ó196 Mas 

também preocupado com a òvalorização do pedestreó deve ser considerada como de fundamental 

importância, conforme preconizado na lei orgânica do municípioó197 o òprograma de recomposição 

da paisagem das áreas necessárias para a implantação do sistema viário associado a Operação Faria 

Lima, [pois] sabe-se que parte será utilizada para acomodar o empreendimento e parte constitui 

remanescente de desapropriação, não edificáveis, para as quais não existe ainda destinação 

específica. Além disso, é preciso considerar a dinâmica urbana que continuará se desenvolvendo na 

área, potencializada pela presença do empreendimento; [nesse sentido o relatório propõe um] 

projeto de paisagismo para canteiros do sistema viário a ser implantada e o tratamento adequado 

dos remanescentes de desapropriaçãoó198 ... òO projeto de paisagismo (..) deverá atender a uma 

                                                     
192 Id. Ibid. p.439. 
193 Lefebvre, Henri. Posição: contra os tecnocratas, op.cit. p.145. 
194 EIA -RIMA, op.cit. p.443. 
195 Id. Ibid. p.444. 
196 Id. Ibid. p.395.  
197 Id. Ibid. p.410. 
198 Id. Ibid. p. 41.1 
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multiplicidade de condicionantes, sejam de caráter estético, enquanto co-definidor do espaço 

urbano, sejam relativos ao conforto ambiental, enquanto regulador de microclima, sejam de 

interesse para flora e fauna, enquanto formador de ambientes capazes de sustentar determinadas 

espécies animais.ó199  

Se se quer valorizar o pedestre me parece estranho que o òpaisagismoó aparece como uma 

preocupação  com o canteiro central da avenida; esse é definitivamente um lugar onde o pedestre só 

vai se utilizar para tentar atravessar a via semi-expressa (esse é um dado fundamental, numa avenida 

semi-expressa a velocidade é alta e a insegurança no canteiro central tem impedido o uso, para os 

velhos e crianças. O aumento dos carros nas ruas - que não é ignorado no relatório longe de 

permitir aos moradores do bairro realizar sua antiga ação de andar pelas ruas os tranca em casa. òA 

realização do empreendimento, a arborização ao longo dos eixos propostos, assim como áreas 

verdes criadas a partir da operação urbana, irão complementar as áreas hoje vegetadas, propiciando 

melhora na qualidade ambiental da área de influência través desse componenteó200; o que não é 

verdade. 

Assim, o relatório reforça a ideia de que o processo que será desencadeado pela Operação 

Urbana é natural, e faz parte das necessidades do processo de crescimento inexorável da metrópole. 

Os argumentos se desenvolvem a partir de um esquema simplificado de metrópole, onde a 

naturalização encobre o significado econômico e político do projeto; escondendo suas estratégias - 

uma racionalidade de organização que funda a ideologia. A argumentação técnica reduzindo o 

raciocínio sobre a cidade à sua dimensão econômica retoma o velho discurso que procede de um 

certo conhecimento que acaba por se referir a si mesma e a seu próprio contexto - a operação em si 

- enquanto projeto viário, proposta enquanto uma solução ao trânsito caótico da metrópole capaz 

de viabilizar o projeto modernizador de cidade global neste fim de século. Deste modo, o EIA-

RIMA não faz mais do que reforçar o projeto da tecnocracia, e nesse sentido o espaço tem se 

prestado as estratégias de dominação enquanto regulação do espaço e tempos sociais. Seu discurso 

justifica a Operação Faria Lima agindo no sentido de reforçar estado exerce sobre a sociedade; um 

poder que se realiza violentamente na vida cotidiana òa fim de manter nos contextos da 

cotidianeidade e de suprimir-lhes a consciência da coação201 e que se exerce sob a forma de 

terrorismo, da manipulação das consciências enquanto código que estipula o que é evidente e 

necessário. O estado tutelando a sociedade, reprovando ou esmagando quaisquer formas de 

contestação, estabelece seu caráter terrorista reforçado pelo pseudoconhecimento técnico, 

embasando e justificando o ato estratégico de poder. De um lado, Paulo Maluf como um prefeito 

que òfaz concretamente a cidade modernaó, com suas obras monumentais demonstra que òa ação 

do Estadoó não se limita a gerir, pelas vias administrativas a existência social e privada, ele procede 

por meios indiretos através do espaço, produzido-o enquanto meio de dominaçãoó202, isto é, 

                                                     
199 Como sempre, pensa-se em tudo menos no habitante: òO projeto dever§ responder ¨s novas rela­»es espaciais que 
resultarão das intervenções previstas, ou seja, deverá conter resoluções capazes de contribuir para a estruturação do 
espa­o urbano (...) para tal resultado, poder«o ser utilizados tanto esp®cies em copas mais fechadasó Id. Ibid. p.412 
200 Id. Ibid. p.438. 
201 Lefebvre, Henri. Posição: contra os tecnocratas, op.cit., p.44. 
202 Id.ibid., p. 46. 
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controla as relações sociais através da aplicação de estratégias definidas no nível do estado (o que 

envolve a consideração do conhecimento e da técnica na reprodução do espaço).  

O EIA-RIMA fecha todos os horizontes e todas as possibilidades de se pensar a metrópole 

que não a combinação estrita de elementos que a sistematizam em uma pretensa objetividade: um 

espaço sem história, sem gente, sem contradições, enfim, apresenta uma análise esvaziada de 

conteúdo crítico como triunfo do jargão técnico. É assim que os embates políticos capazes de 

revelarem o papel estratégico do poder na orientação das soluções técnicas são minimizados, 

quando não ignoradas. Assim o relatório aparece como vertente científica capaz de dar sustentação 

a ação política, legitimando-a; seu aval significa, portanto, que o projeto tem a legitimação da 

ciência; na realidade obscurece o fato de que a reprodução social envolve a produção espacial 

através da realização de uma lógica da ação política, da gestão das relações sociais pelo estado; o que 

se realiza pela incorporação das relações de dominação através de operações políticas. Nesse 

sentido, òa natureza da intervenção do estado garante a exploração multiforme e a igualdade na 

exploração mútua e recíproca (isto porque a lei garante a igualdade e nestes a manutenção da 

desigualdade). A relação economia/política gesta-se e é impulsionada pelo Estado que se concretiza 

espacialmente ganhando a dimensão global, encerrando a reprodução nos quadros políticos, pois a 

partir de um certo momento o Estado passa a assegurar as condições de reprodução através das 

relações de dominação e o que isto implica) como tarefa primordialó203. 

A produção de um espaço racional-funcional implica um projeto e uma estratégia que 

envolve:  

a) o mercado imobiliário (enquanto extensão da propriedade privada);  

b) o desenvolvimento dos serviços na metrópole mundial apelando para as condições 

econômicas de sua reprodução;  

c) o planejamento que vê a cidade como esquema prático de circulação viária para o 

transporte individual. Neste quadro, o espaço social e político, hoje, é ao mesmo tempo real e 

operacional, dado e instrumento, necessidade e virtualidade; é produto, mas também produtor e 

reprodutor na manutenção das relações de dominação, conforme apontado por Lefebvre204.  

Realizados com objetivos claros, fundado na instrumentalização do conhecimento e não na 

crítica, o relatório poderia trazer elementos que orientasse um debate sobre gestão política do 

espaço. Ao contrário, a Operação Urbana aparece, no documento, com dom da eficácia, como a 

única ação possível do òplanejar a cidadeó; dispositivo que dispõe e ordena. Deste modo, 

institucionalizado, o saber se imobiliza, pois perdeu o sentido crítico, revelando -se como atividade 

produtiva na medida em que legitima o processo de produção do espaço enquanto condição da 

reprodução ampliada do capital e como instrumento político legitimando a reprodução do espaço 

(enquanto espaço da dominação). A superação da crise ou dos problemas da cidade de São Paulo 

aparecem enquanto solução técnica - uma resposta racional aos problemas colocados pela prática 

socioespacial ignorada. O automóvel (substituindo os meios de consumo coletivo), como objeto de 

prestígio e poder social, vai determinando os horizontes e limites do planejamento que visa a busca 

                                                     
203 Id.ibid. 
204 De L´Etat, op cit. 
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da òeficácia técnica da cidadeó205, onde necessidade de investir no sistema viário se articula aos 

interesses dos setores econômicos da metrópole associados como os de produção, àqueles dos 

empreendedores imobiliários que produzem diretamente o espaço. A cidade, nascida da história da 

civilização, enquanto obra humana se reduz ao plano físico de um espaço organizado sob a égide de 

um urbanismo racional, onde o estado se encarrega de enfrentar e resolver os problemas urbanos 

reorganizando a prática socioespacial, a vida cotidiana através das mudanças nas formas de 

apropriação da metrópole, sem críticas. 

Assim a particularidade do espaço se reduz ao estritamente formal e racional, sob o 

discurso da busca de uma solução técnica e racional para resolver problemas da metrópole de modo 

pontual; a lógica do poder se instaura e a rentabilidade do setor imobiliário se mantém. Deste 

modo, as instituições pesam sobre a sociedade e o relatório realiza sua função de òmercadoriaó 

vendido pelas firmas de consultorias, que realizam os relatórios de impacto ambiental, tornando-as 

lucrativas.  

                                                     
205 Id. Ibid. pp. 40/41. 
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2.4 ò Vendendo o Aró  

 

Nada se identifica mais com a ideia do moderno, na metrópole, do que o vazio proveniente 

da monumentalidade das construções no espaço: largas avenidas articuladas por pontes e viadutos, 

altos edifícios envoltos em vidros, túneis construídos sob rios. São elementos que conferem à 

metrópole uma aparência exuberante e falsa. òLa primera impressión de que aquel mundo no tiene 

raíces, perdura.ó206 

Os prédios de escritórios de padrão AA207 que começam a pipocar em São Paulo, 

pontuando o espaço como òsímbolo do falsoó - simulacros de uma nova era -  exemplos máximo 

da segregação espacial; são o exemplo desta falsa aparência através da qual a modernidade vai se 

concretizando. òNada más poético y terrible que la lucha de los rascacielos com el cielo que los 

cubre. Nieves lluvias y nieblas subraian, mojan, tapan las imensas torres, pero, éstas ciegas a todo 

juego, expresan su intención fria enemiga de misterio y cortan los cabellos a la lluvia, o hecen 

visibles sus tres mil espadas a través del cisne suave de la niebla.ó 208 

Nesses tempos modernos, senhores engravatados, num ambiente exclusivo, 

completamente artificial òtocam a economia globalizadaó com a prepotência daqueles que acham 

que sabem o que é bom para o país òlonge dos olhares dos pobres, em ambientes assépticos, 

climatizados, mas antes de tudo, atentamente vigiados e controlados. Lá fora, bem abaixo, no nível 

da rua, crescem as angústias daqueles que veem seu destino ser traçado sem serem ouvidos; são os 

habitantes que veem, do dia para a noite, desabar sua casa, conseguida com tanto sacrifício e sem 

ter para onde ir; são os desempregados, os subempregados que vendem cachorro quente nas suas 

vans reluzentes, os meninos de rua, os sem teto, sem - escola, os sem - nada, etc... òLos dos 

elementos que el viajero capta en la gran ciudad son: arquitectura extrahumana y ritmo furioso. 

Geometría y angustia. En una primera ojada el ritmo puede parecer alegria, pero cuando se observa 

el mecanismo de la vida social y la esclavitud dolorosa de hombre y máquina juntos, se comprende 

aquella trágica angustia vacía que hace perdonable por evasión asta el crimen y el bandidaje.ó 209 

Embalada pelo pseudodiscurso da òmodernidadeó a metrópole paulista tem seu espaço 

reproduzido como um conjunto de formas, sempre cambiantes, que em suas luxuosas linhas e cores 

mostram algo inalteravelmente material. Uma sensação que apela para os olhos na sua solidez, 

aparente, de formas múltiplas, mas sem estilo, posto que terrivelmente semelhantes, reféns de uma 

òcriatividadeó fria e limitada. òEn ningún sitio se siente como allí la ausencia del espíritu; manadas 

de ombres que non pueden pasar del tres y manadas de hombres del seis , desprecio de la ciencia 

pura y valor demoníaco del presente. Y lo terrible és que toda la multitud que lo llena cree que el 

mundo será siempre igual y que su deber consiste en mover aquelle gran máquina noche y día y 

siempreó210. 

                                                     
206 Aqui São Paulo se assemelha às imagens de Nova York criadas pelo poeta Frederico García Lorca em seu livro Poeta en 
Nueva York, Barcelona, Lumen, s/d. Verso do poema ó Valsa en las ramasò, p. 9.  
207 Segundo padronização auferida pela Bolsa de Valores Imobiliários de São Paulo.  
208 Id.ibid., p.9. 
209 Id.ibid., p.9. 
210 Id.ibid., p.28. 
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Um dinamismo que apela às necessidades do processo modernizador. Na metrópole super-

edificada, o ritmo do que se convencionou chamar progresso destrói constante, e 

ininterruptamente, áreas habitadas da metrópole, ou mesmo, bairros inteiros, com o objetivo de 

construir, incessantemente, novas formas, e com isso novos usos, provocando o desaparecimento 

das marcas e referenciais do passado histórico impressos nas construções, nas fachadas, nos 

desenhos das ruas e praças, pela acumulação de tempos. A urgência do tempo se revela na 

necessidade da construção de um número cada vez maior de novas vias de trânsito rápido, pontes, 

viadutos, que traz, como consequência, o aprofundamento do processo fragmentação do espaço e o 

rompimento do tecido urbano pela generalização da mercantilização do espaço. 

O arquiteto Robert Moses, acrescenta uma ideia interessante ao debate; afirma que 

òquando você atua numa metrópole superedificada, tem de abrir seu caminho a golpes de cutelo. 

Eu vou simplesmente continuar construindo. Vocês façam o que puderem para impedi-lo.ó211 As 

transformações na paisagem urbana paulista parecem ser a expressão mais contundente deste 

pensamento, que na realidade se apoia num entendimento sobre o que é, pode ou deveria ser a 

metrópole. Um tempo novo se impõe pela transformação do espaço metropolitano mostrando um 

òconstruir-se incessanteó que, pela velocidade com que se realiza, vai aniquilando o construído com 

a perspectiva de criar mais e infinitamente ònovas formasó. É por isso que as constantes 

metamorfoses que ocorrem na metrópole parecem produzir as imagens da ruína e devastação 

moderna. Uma charge de Prestes Maia, realizada em 1941, quando era prefeito de São Paulo, 

representando-o com um chapéu e picareta na mão, é ilustrativo do modo como esse processo 

permeia a ideia de òplanejar a cidadeó.  

A modernidade se impõe com o discurso do novo - identificado com o progresso e este 

com a velocidade e com o poder da técnica - sobretudo no espaço, onde a possibilidade da 

edificação em altura e de construção de novas avenidas capazes de aumentar os fluxos, apelam para 

a construção das cidades voltadas para os imperativos da circulação, sob a égide do uso do 

automóvel. Em São Paulo, as vias expressas não raras, transformam-se em seu oposto, o 

movimento de carros é tão vagaroso que produz efeito contrário, aproximando-se da imobilidade; 

daí a necessidade constante de construções de uma avenida nova ainda mais larga e rápida. O 

processo de transformação da cidade, que ocorre de forma violenta e, em pouco tempo, traz 

consequências importantes nas transformações na vida cotidiana do cidadão, transformando sua 

relação com a metrópole. Com isso, a dialética construção - destruição do espaço como movimento 

de sua reprodução, reproduz imobilidade e ausências, vazios e estranhamentos. As novas máquinas 

cada vez mais velozes e modernas se imobilizam em meio a uma floresta de carros; e as vias, 

verdadeiras cicatrizes urbanas vazias de pedestres, tornam-se obsoletas, antes mesmo de 

envelheceram.  Assim, produz-se o espaço da fluidez e da fugacidade - como projeto de cidade.  

Tendo como pressuposto do processo de produção do espaço a contradição entre sua 

produção socializada e sua apropriação privada (que repousa na existência da propriedade privada 

da terra) a metrópole se produz na contradição entre os interesses em conflito do poder político, 

                                                     
211 òM§ximas de Robert Mosesó apud: Berman, Marshall. Tudo que é sólido se desmancha no ar. A aventura da modernidade. 
São Paulo, Cia. das Letras, 1986, p.274. 
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dos empreendedores imobiliários, dos empresários e do cidadão que habita esse espaço. Essa 

contradição assume situações renovadas, em função do momento, revelando o modo como se 

perpetua em nossa sociedade, gerando uma preponderância do valor de troca sobre o uso no 

processo de reprodução do espaço urbano. Nas palavras de Lefebvre, a grande contradição do 

mundo atual é a vitória do valor de troca sobre o valor de uso. Tal fato implicaria, necessariamente, 

numa produção espacial que visaria as estratégias dos empreendedores imobiliários e uma luta entre 

estes e os interesses do Estado, produzindo, nesse conflito, o que Lefebvre chama de òtelescopageó. 

Mas há momentos em que esses conflitos se atenuam na busca de soluções para o impasse criado 

pelas contradições do processo de reprodução do espaço. Nesse raciocínio explica-se, em de São 

Paulo, desde o projeto da Nova Faria Lima, a criação da Avenida Luís Carlos Berrini, a construção 

do Memorial da América Latina, ou mesmo o ajardinamento dos canteiros centrais das avenidas, 

onde as cercas com propaganda escondem as pequenas mudas das plantas etc. 

Mas evidentemente, numa cidade onde se exorta o òbota abaixoó como tendência 

inequívoca e única da modernidade, o debate em torno do sentido de estranhamento do cidadão 

diante de um espaço metropolitano sem referências, parece insólito e ultrapassado. Na realidade, 

planeja-se o espaço sem sequer pensar na existência de vontades e necessidades do cidadão, muito 

menos de seus sentimentos diante da efemeridade das formas construídas, sempre cambiantes, que 

marcam o cenário da modernidade, patrocinadas pelo desenvolvimento técnico, embalada pela 

ideologia do progresso, que tem na metrópole sua expressão mais acabada. Nessa direção, assiste-se 

à realização de um òurbanismoó que abdicou de seu possível papel social para se subjugar ao 

político e a sua estética, acentuando a fragmentação e a segregação espacial. Caminha-se no sentido 

contrário à ideia de que òos mais belos jogos da inteligência não são nada para nós. A economia 

política, o amor e o urbanismo são os meios que precisamos para a resolução de um problema que 

é, antes de ordem ética. Nada pode dispensar a vida de ser absolutamente apaixonante. Nós 

sabemos como fazer.ó212 A paisagem urbana expressa, nas suas formas construídas, as 

metamorfoses que apontam òo processo de ajuste da sociedade às reviravoltas que dá o capitalismo 

para continuar sendo o que sempre foi, e de cujas metamorfoses a paisagem urbana é sua fachada 

mais visível.ó 213 

A cidade tem uma dimensão estética, suas formas se associam a possibilidade da 

construção de obras de arte feitas pelo homem. A obra tem o sentido da harmonia e do eterno. Mas 

neste fim de século, a arte também terá que ser diferente, um objeto efêmero214, como a cidade. 

Mas como pensar no que perdura, naquilo que ao longo da história foi feito para durar como prova 

máxima da capacidade do homem de produzir, para além de sua vida material imediata, um modo 

de ver, sentir, prever e, sobretudo, viver o mundo? Como pensar o sentido da cidade numa 

sociedade em que o sujeito se enfraquece e, faz-se tábula rasa do passado, onde òo horizonte 

histórico encolheu, as energias utópicas parecem esgotadasó(...) [pois] a estética relativamente 

                                                     
212 òBulletin dËinformation du groupe fran­ais de lËInternationale Letristteó, in: Potlach, 1954-1957. Paris, Galimard (folio 
essais), 1996, pp.15/16. 
213 Arantes, Otília. Urbanismo em fim de linha. São Paulo, EDUSP, 1998, pp.12/13.  
214 £ o caso da òinstala­«oó. 
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estável do modernismo fordista teria cedido vez à instabilidade e qualidades fugidias de uma estética 

pós-moderna que celebra a diferença, e efemeridade, o espetáculo, a moda etc.ó215  

Otília Arantes, ao analisar a arquitetura no movimento Moderno Brasileiro, admite que òo 

padrão funcional moderno foi definhando, por razões internas, até sucumbir ao formalismo das 

soluções padronizadasó; a via do que muitos arquitetos tentaram, era, òdevolver um ôsentidoõ à 

cidadeó preservando o patrimônio e respeitando o entorno, mas òacabaram se transformando numa 

espécie de alegação ideológica dos gestores urbanos como formas de recomposição de uma 

identidade ou de uma vida social inexistentes (...) o que acaba ocorrendo é no mais das vezes, uma 

espetacularização do urbano, uma espécie de encenação de uma vida pública que deixou de 

existir.ó216 A Autora chama atenção para o fato de que òo esforço de salvação da cidade menos 

dores de cabeça dava ao establishment. Aos poucos estava se tornando uma forma de escamotear 

conflitos, de excluir populações. Na cidade comunicante (para alguns, este é o paradigma), a 

pluralidade acaba reduzida ao décor cultural. Ao lado da tradicional especulação imobiliária, temos 

agora fisionomias urbanas definidas por uma nova estratégia empresarial que assumiu a função de 

estimular as ôidentidades locaisõ, através da criação de imagens enfáticas de um mundo higiênico e 

livre do fantasma da anomia social.ó217 

Os espaços públicos imaginados como eventual possibilidade de permitir encontros, na 

realidade, com sua assepsia e monumentalidade de linhas arrojadas e modernas acabaram por 

produzir, dentro das regras estéticas da normatização dos espaços simbolizando a ausência, o vazio 

da vida, sem significado, estranhos à prática social uma vez que impostos. Baseado numa 

racionalização formal, esses espaços se acham submetidos ao òdomínio material da reprodução da 

vida.ó218 

Esse é o contexto em que se materializam as renovações urbanas na metrópole, submetida 

a uma a política urbana baseada na racionalização instrumental. A arquitetura que Carlos Bratke 

impõe à paisagem da região da Avenida Luís Carlos Berrini essa preocupação travestida do que 

pretende ser òestilo e autenticidadeó, hoje, é a expressão de uma moda que se impõe ao espaço. No 

caso Brakte, este repete nos mais de 50 edifícios construídos, o mesmo modelo, dando uma 

aparência quase homogênea à área, (como a negação do novo) um padrão racional imposto pela 

técnica e falta de poder criativo. Aqui a racionalização do espaço revela a busca da competitividade, 

onde o òprédio inteligenteó é sua expressão máxima. O ònovo estilo arquitetônicoó é o 

aproveitamento òperfeito do espaçoó que aparece no jargão do mercado imobiliário como 

òqualidade do espaçoó, o que obriga a òcontenção máxima dos custos fixosó num ambiente cada 

vez mais dirigido ao aumento da produtividade agora exigida por novos padrões de 

competitividade, assentadas no progresso técnico, fundamento da sociedade produtivista.  

O setor da população ativa, diretamente ligada ao setor produtivo apresenta, neste século, 

uma tendência inexorável à sua diminuição; na era do òfim do empregoó o setor industrial se 

reproduz com uma diminuição de empregados em detrimento do setor de serviços, que necessita 

                                                     
215 Id. ibid. pp. 31 e 34.  
216 Id. ibid., p.13. 
217 Id. ibid., p.14. 
218 Id. ibid., p.22. 
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novos espaços em novas áreas para alavancar essa transformação. O que significa que, em grandes 

áreas da metrópole, o uso do solo vem se transformando e, com isso, redimensionando as funções 

dos lugares na hierarquia espacial (como é o caso da área de pesquisa deste trabalho). As 

transformações que se realizam em várias escalas espaciais, se referem inclusive àquela da empresa 

onde a informática revolucionou o espaço interno dos escritórios com novas exigências de 

funcionamento, influenciando até o tipo de mobiliário.219 Assim, a flexibilização das atividades 

produtivas requer uma nova trama espacial, uma nova hierarquia entre os lugares (a partir das 

mudanças na divisão espacial do trabalho) e também requer a flexibilização dos espaços internos 

dos imóveis. O espaço construído deve se transformar em todas as escalas, em função da imposição 

dos novos padrões de competitividade.  

Na outra vertente, a da possibilidade de que, mesmo num ambiente exclusivo, os 

executivos não estão a salvo do contato com as massas, cria-se um sofisticado sistema de segurança 

e vigilância. Em alguns casos se procurará expulsa-las de suas proximidades. A Operação Urbana 

Faria Lima, por exemplo, propiciou a erradicação de das áreas de favela da região, promovendo 

uma assepsia do espaço; quando não é a prefeitura que garante esse processo, os empreendedores 

imobiliários oferecem dinheiro para que os favelados se mudem, liberando a área. Adalberto Bueno 

Neto, dono da construtora RGB, afirma que ao construir o projeto Ácqua, na Vila Olímpia em São 

Paulo, deparou-se com uma favela de 146 barracos numa área que lhe interessava adquirir; 

portanto, entrou em negociação com os favelados, que em troca de 50.000 cruzados novos e do 

pagamento da mudança venderam seus barracos. Na esteira da òmoda de se exportar mendigosó 

para outras regiões e de promover a expulsão dos favelados para a periferia da malha urbana, 

limpam-se as òáreas nobresó preparando-as para novos investimentos. No processo, aprofundam-

se a contradição entre valor de troca e valor de uso através da generalização da mercantilização do 

espaço da metrópole. 

 

 

2.4.1 ð A construção dos escritórios220 

 

A Operação Urbana Faria Lima transformou o uso do solo e, como decorrência, produziu 

uma nova inserção funcional da área no espaço metropolitano. Aqui, espaço e o tempo urbanos se 

modificam, impondo uma outra urbanidade através de uma racionalidade (organizadora e 

operacional) que envolve o nível da gestão do espaço propiciando a expansão espacial do valor 

de troca. A generalização do valor de troca no espaço, englobando-o ao mundo da mercadoria (na 

condição de mercadoria) aparece como possibilidade de realização do consumo produtivo do 

espaço, que é o que está na base dos processos de transformações dos bairros analisados (no que se 

refere ao plano da produção mercantil do espaço). O espaço nesta condição se reproduz enquanto 

                                                     
219 A flexibilização das atividades também requer a flexibilização de espaços, (imóveis amplos, onde as paredes são cada 
vez mais substituídas por divisórias, iluminação diferenciada, refrigeração) até os móveis (alturas dosadas, estantes 
reguláveis, cadeiras anatômicas para digitação, dutos para passagem de fios, tudo isso para fácil manuseio e economia de 
espaço).  
220 Os dados aqui, apresentados, foram organizados a partir de três fontes: de dados primários: Bolsa de Imóveis de São 
Paulo, EMBRAESP e Secretaria do Planejamento, Prefeitura de São Paulo. 
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mercadoria sob a forma de òáreas incorporáveisó liberadas para a construção de prédios para 

escritórios, a partir das necessidades de crescimento do mercado imobiliário, daquelas impostas pela 

terciarização / terceirização da economia, bem como pelas necessidades de investimento do setor 

financeiro da economia. 

Nesse contexto, o uso da cidade subordina-se cada vez mais à troca e a reprodução do 

valor de troca que submete o uso às necessidades do mercado imobiliário, associando às 

necessidades da construção de um espaço para o desenvolvimento de uma nova atividade 

produtiva. No caso em questão, há uma aliança de interesses entre o mercado imobiliário e os 

setores produtivo e financeiro na construção do ònovo espaçoó. De um lado o setor imobiliário, 

para continuar se reproduzindo, necessita sempre de novas estratégias capazes de permitir sua 

reprodução através da incorporação ao mercado de novas áreas; de outro, o setor produtivo vê-se 

diante de novas necessidades quanto ao espaço construído para sua expansão de sua atividade, mas 

ambos necessitam de uma infraestrutura moderna para sua realização. A generalização da 

propriedade privada do solo urbano, bem como o esgotamento das áreas centrais, enquanto 

oportunidade de negócios na metrópole produzem a raridade do espaço; assim, a interferência do 

Estado criando novas possibilidades é fundamental para a reprodução destes setores: a mudança da 

legislação permitindo mudanças na lei de zoneamento com a possibilidade de remembramentos 

espaciais e a possibilidade do aumento do coeficiente edificável, que vai permitir a verticalização da 

área, permite a realização das transformações necessárias ao desenvolvimento da economia como 

um todo. Na realidade, a necessidade da reprodução do capital aparece travestida de uma 

necessidade social imposta enquanto de òinteresse públicoó, criando a representação necessária que 

dissimula os conflitos de interesses, apoiado no discurso da òmodernizaçãoó.  

O investimento produtivo no espaço se sobrepõe ao investimento improdutivo, regulando 

a repartição das atividades, os usos, e com isso, a atividade econômica. O uso do espaço e a 

regulação do tempo desestruturando o bairro e a vida no bairro, cristaliza-o dentro de limites fixos 

gerando o conflito entre valor de uso e valor de troca do espaço. Do ponto de vista do espaço do 

uso (na dimensão da vida), a Operação Faria Lima aparece como elemento desestruturante, porque 

quebra as relações entre as pessoas e destas com o espaço da vida, isto porque, as táticas políticas 

visam sempre o imediato e o urbanismo, sujeito a organização geral da produção, aparece como 

dispositivo material para a organização da acumulação; uma reprodução material, que controla a 

vida cotidiana pela programação do espaço. Do ponto de vista do valor de troca, a OUFL, através 

da liberação da área ocupada por pequenos e antigos proprietários, bem como com a instalação de 

infraestrutura, permite a organização do eixo empresarial e instalação de nova atividade de serviços. 

Assim, os lugares da metrópole se submetem aos centros de decisão; a homogeneidade se impõe 

sobre a possibilidade da diferença, enquanto a possibilidade de apropriação pela imposição da troca 

e do valor de troca no espaço, reduz o espaço da vida.  

Uma das hipóteses da pesquisa, aponta para o processo de mercantilização do espaço, 

enquanto condição da reprodução do capital, que só pode se realizar, num determinado momento 

do processo de urbanização (momento em que a expansão econômica se depara com a raridade do 

espaço ð mercadoria enquanto condição de produção) pela mediação do Estado. Com isso, através 

de mecanismos de gestão, o Estado interfere na reprodução espacial, não apenas redefinindo usos e 
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função do espaço, mas alterando, substancialmente, a prática espaço-temporal. Nesse sentido 

iremos analisar as tendências e mudanças do mercado imobiliário no momento do debate e 

realização da OUFL; que para os habitantes revela o interesse imobiliário na região.  

No conjunto da cidade a parcela específica do espaço tem seu valor determinado pelo fato 

de que o urbano se produz, de um lado, como condição geral de trabalho da sociedade, portanto, 

enquanto trabalho social geral materializando um processo espacial, que por um lado, se realiza a 

partir do processo de produção de mais valia e de sua viabilização, e de outro como produto deste 

processo. O desenvolvimento do processo de reprodução do urbano englobando terras até então 

ociosas ou rurais dá-se através de um processo de integração que tende a aumentar a demanda pelo 

solo urbano; nesse sentido a solo passa a assumir suas características de forma cada vez mais 

segregada, além daquelas de meio de produção, para ser incorporada ao universo dos bens 

necessários à manutenção da vida, através dos modos de habitar e de tudo que ele implica. Por 

outro lado, seu monopólio separado das condições de meio de produção ou moradia, e a partir do 

desenvolvimento delas, passa a ser fonte de lucro na medida em que entra no circuito econômico 

como realização (econômica) do processo de valorização que a propriedade confere ao proprietário. 

O processo de formação do preço do solo urbano, como manifestação do valor das parcelas do 

espaço, leva em conta, desde processos cíclicos de conjuntura nacional (que incluem a forma de 

manifestação de processos econômicos mundiais), até aspectos políticos e sociais específicos de 

determinado lugar. Esses fatores vinculam-se ao processo de desenvolvimento urbano, que, ao 

realizar-se, redefine a divisão espacial, e com isso o valor das parcelas do espaço. Este valor será 

determinado em função do conjunto ao qual pertencem, e é nesta inter-relação entre o todo e a 

parte, que ocorre o processo de valorização real ou potencial de cada parcela do espaço. No cerne 

da questão, está a localização de cada parcela em relação àquela determinada pela produção espacial 

geral (a relação entre terreno-bairro, bairro-cidade) e, portanto, varia em função do 

desenvolvimento das forças produtivas; isto porque, a produção espacial é diferenciada e 

contraditória, conferindo valores as parcelas do espaço diferencialmente.221 

 Em função da existência do monopólio, concedido pela propriedade privada do solo 

urbano, podemos afirmar que o processo de valorização não depende apenas da incorporação de 

trabalho (instalação de infraestrutura) na metrópole;  podendo também ser influenciada por 

mecanismos econômicos que alteram a relação oferta-demanda no mercado imobiliário, caso das 

crises econômicas , das flutuações dos juros e das bolsas de valores, das estratégias imobiliárias e da 

reprodução do espaço enquanto raridade, bem como pelos limites impostos pelo poder público no 

estabelecimento de normas de zoneamento e da criação de um Plano Diretor para a cidade - 

impondo mudanças que redefinem usos, funções e preços provocando a 

valorização/desvalorização das áreas. 

Em São Paulo, o setor imobiliário apresenta ciclos de desenvolvimento e de estagnação em 

função dos ciclos econômicos que se inserem no quadro político-econômico nacional, mas que se 

concretizam nos lugares. É assim que em momentos de crise ele se retrai, (caso do Plano Collor), e 

                                                     
221 Carlos, Ana Fani Alessandri. A (re)produção do espaço urbano. São Paulo, EDUSP, 1996, pp.166-173.   
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em momentos de estabilidade econômica ele se expande, (Plano Real), direcionando os 

investimentos e, com isso, interferindo nos mecanismos produtores da cidade.  

Nossa análise se realiza privilegiando as décadas de 80/90, momento em que se materializa 

a tendência de constituição/consolidação espacial de um novo eixo empresarial-comercial na 

metrópole em contrapartida à tendência de diminuição de importância do Centro histórico da 

cidade; uma tendência que já se delineava nos anos 70. É nesse momento, também, que a 

metrópole vai esboçando a tendência de transformação do peso do setor produtivo industrial, com 

seu deslocamento para outras áreas, assumindo um novo papel na divisão espacial do trabalho. 

Ocorre no final da década de 70 e nos anos 80 o esgotamento dos terrenos passíveis de 

òserem incorporadosó para escritórios na cidade de São Paulo, o que significa que o 

desenvolvimento desse setor deverá buscar novas alternativas locacionais para permitir a 

reprodução de sua atividade. É nesse contexto que os edifícios de escritórios começam a ser 

construídos na região da Avenida Luís Carlos Berrini como um lugar propício a expansão desta 

atividade em função das áreas livres e do zoneamento adequado.222 A década de 80, bem como os 

dois primeiros anos da década seguinte, revelam na metrópole, que o maior acréscimo de área 

construída223 ocorre nas regiões sudoeste com 13 milhões de m2 seguidas pelas regiões sul e leste, 

mas voltadas para usos diferentes. Enquanto, 69% nas regiões sul e leste a construção está voltada 

ao uso residencial, na região sudoeste o uso está predominantemente voltado para a construção de 

edifícios de escritórios, a partir do adensamento das áreas com a construção verticalizada, enquanto 

na região leste a expansão do espaço construído se refere a construção horizontal, pela ocupação de 

áreas vazias, isto é, terrenos não-construídos. 

A região que apresentou o maior crescimento na década foi a chamada òsudoeste próximoó 

englobando os bairros de Cerqueira César, Jardins, Pinheiros, Itaim, Moema, Brooklin, Morumbi, 

onde se circunscreve a nossa área de pesquisa.224 Esta região apresenta o maior crescimento dentro 

da cidade, tanto no que se refere ao uso residencial como ao não residencial (apontando para a 

importância significativa do setor e comercio e serviços nessa área). A região central da metrópole 

tem um comportamento inverso se comparada a todas as demais, é a única área em que o setor 

não-residencial aumenta mais que o residencial, mesmo assim, apresenta coeficiente abaixo do 

crescimento da região sudoeste próximo. A mobilidade espacial da construção e ocupação de 

edifícios de escritórios na metrópole se realiza, em parte, ocupando antigas áreas antes destinadas as 

atividades industriais (os galpões industriais), ou se impondo em antigas áreas residenciais de 

ocupação horizontal. Com isso, ao lado das mudanças no uso do solo urbano assistimos a uma 

mudança funcional significativa, em decorrência das necessidades impostas pela acumulação do 

capital. Um dos elementos distintivos da chamada òcidade mundialó é a emergência do setor de 

serviços altamente especializados, articulando espaços com uma racionalidade e eficiência assentada 

                                                     
222 òExist°ncia de terrenos em zonas de uso 3 incentiva a constru­«o de pr®dios de escrit·rios e o terreno tem capacidade 
de proporcionar um rendimento quatro vezes superior ao das zonas de uso 2ò (Ana Clara Cenano, A reprodução do espaço 
urbano: a violação da memória, a fragmentação do indivíduo - o caso da cidade Bratkeó, mimeo, p.99.) 
223 A partir dos dados coletados pela Secretaria de Planejamento do Município de São Paulo, que divide a região sudoeste 
em dois. 
224 Como ela, no entanto, é menor, seremos obrigados a trabalhar do ponto de vista da tendência.  
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na competitividade e estabelecida por padrões impostos mundialmente. E é esse comportamento 

que se vislumbra em São Paulo. 

No conjunto de São Paulo, como um todo, o uso do solo urbano destinado aos prédios de 

escritórios, em agosto de 1997, ocorre do seguinte modo: 39,7% são ocupados por atividades de 

serviços, 14,4% pelo setor financeiro, 13,8% pelo setor industrial, 7,8% pelo setor governamental; 

5% pelo setor comercial; 5,3% por outros setores e o restante estava desocupado (13,9%); segundo 

levantamento feito pela Bolsa de Imóveis.225 Do total dos edifícios de escritórios 43% ainda se 

localizam no Centro da metrópole, mas é evidente a tendência de deslocamento para o sudoeste 

onde se concentra, hoje, 38% dos escritórios.  

Para esta pesquisa trabalhamos especificamente três das 9 regiões de localização dos 

escritórios de São Paulo226, que compõem a extensão recente do eixo de expansão da área 

construída de escritórios na metrópole - Itaim, Vila Olímpia e Brooklin (englobando também a área 

da Marginal do Rio Pinheiros; a região da Avenida Nações Unidas - que limita os três bairros com o 

Rio Pinheiros). A análise das regiões nos ajuda a constituir o quadro em que se materializa o avanço 

espacial da região dos escritórios do centro em direção ao sudoeste.227  

A Bolsa de Imóveis de São Paulo, publica a partir de 1995 o Boletim DATA BOLSA com 

pesquisas periódicas sobre o mercado imobiliário, particularmente de escritórios em São Paulo, a 

partir de coleta de dados nas nove regiões onde se concentrava 91,6% dos escritórios da metrópole, 

em 1995 (5,5 milhões de m2 úteis de escritórios de um total de 6 milhões para toda a metrópole). 

Trata-se de uma mancha que, partindo do centro se expande em direção sudoeste ocupando a 

Marginal do Rio Pinheiros, que ganhou continuidade com a abertura da Avenida Brigadeiro Faria 

Lima (conforme se pode observar na carta). 

 

 

                                                     
225 Boletim Data Bolsa nº 17, 1997. 
226 A mancha contínua que parte do centro histórico da metrópole em direção ao sudeste é composta de 9 regiões - uma 
divisão feita pela Bolsa de imóveis de São Paulo e que serve da base para a coleta de dados, que se diferencia da base 
espacial de coleta de dados da EMBRAESP a partir do limite dos bairros, dificultando as comparações.  
227 Utilizamos como ponto de apoio essa divisão em função do agrupamento da coleta de dados feitas pela Bolsa de 
Imóveis de São Paulo, mas na medida do possível vamos compará-la com a coleta de dados feita por bairros pela 
EMBRAESP. 
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Carta 1 - As regiões de escritórios em São Paulo. 

Fonte: Bolsa de Imóveis de São Paulo, DATABOLSA, n. 18 setembro de 1997. Escala aproximada 

1:136.000 

  

Nessa área assume papel relevante, exceção da região central da cidade, a ocupação das 

grandes avenidas, pois a localização dos edifícios de escritórios se restringem, quase que 

exclusivamente, as avenidas como é o caso da Avenida Paulista, da Avenida Faria Lima, da Avenida 

Luís Carlos Berrini, da Avenida das Nações Unidas (Marginal do Rio Pinheiros) e na rua Verbo 

Divino, consolidando um eixo viário com fortes articulações entre si e com o resto da metrópole. 

São vias de trânsito rápido (pelo menos em tese) ligando imensa área e articulando-as, não somente 

ao aeroporto, mas às principais rodovias que partem de São Paulo. Trata-se de uma área de 

ocupação recente e que, pela sua articulação viária e presença de grandes áreas passíveis de serem 

incorporadas pelo setor imobiliário, tem atraído um capital importante consolidando-se como um 

eixo econômico significativo. Essa ocupação, a partir das avenidas, vai desenvolvendo um entorno 

que vai ganhando uma característica homogênea. No plano da paisagem, uma revolução se 

estabeleceu. Quando os incorporadores começaram a construir em terrenos amplos e baratos 

acabaram consolidando a região de escritórios com edifícios de padrão arquitetônico semelhantes e 

especificações técnicas construtivas bem definidas, diferenciando-as das áreas antigas. 

Se o centro concentra, hoje, o maior número de edifícios de escritórios da metrópole, a 

saturação de sua área tanto para renovação, quanto para construção de novos edifícios é um dado 

importante, que alavanca a ocupação destas outras áreas. Com isso, a região do centro vai 

apresentando tendência a perda de participação em detrimento destas novas áreas. Foi já antecipado 

essa perspectiva nos anos 70 quando a atividade vai òsubindo o espigãoó ocupando o bairro da Bela 

Vista até a Consolação em direção da Avenida Paulista, onde se construiu o segundo polo mais 

importante da cidade. Se no início esse movimento de deslocamento de escritórios se dá na 

ocupação da Avenida Paulista, esta, pelos altos preços do m2 do solo urbano, impõe a òbuscaó de 

outras áreas. Antecipando-se a esse processo, na segunda metade dos anos 70, se inicia a ocupação 

da Avenida Luís Carlos Berrini através de vários empreendimentos imobiliários realizados por 

Bratke e Collet, como decorrência do desenvolvimento de obras viárias importantes. A ocupação da 
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região sudeste nas décadas posteriores - principalmente anos 90 - apresenta características 

diferenciadas e complementares à região central em relação ao tamanho, o tipo de imóvel e o que se 

chama òqualidade de espaçoó228 que vão diferenciar os ocupantes e as atividades dentro do setor de 

serviços. Se o centro, a região da Faria Lima (antiga) e o Itaim apresentam escritórios pequenos, a 

maioria sem sistema de ar condicionado central, voltados para um tipo de mercado específico como 

aqueles formados pelos profissionais liberais; a região sudoeste vai se consolidando com escritórios 

maiores, com ar condicionado central e lajes superiores a 500 m2 úteis, abrigando os escritórios de 

empresas industriais. A tabela abaixo é significativa quanto a distribuição referente aos usos dos 

escritórios, por região, com a especificação dos tipos de serviços encontrados. 

A tabela229 mostra que as atividades se distribuem de modo diferenciado no espaço; 

enquanto na região da Avenida Paulista vemos uma predominância do setor financeiro e da gestão 

governamental (secretarias municipais - como a SEMPLA - estaduais - como a Secretaria dos 

Transportes e o Metrô - empresas públicas - como a EMPLASA). A região da Marginal/Verbo 

Divino tem sua tônica no setor de escritórios industriais onde se localizam os edifícios maiores, 

muitos deles com lajes superiores a 1.000m2. 

 

Tabela 3 ð Distribuição da Atividade por Região, 1995 230 

                  Setor   

Região 
Financeiro Industrial  Comercial Serviços Governo Outros 

Centro 18,55 5,42 4,05 32,26 8,35 31,37 

Vila Olímpia 7,38 30,42 11,83 35,67 0 14,7 

Paulista 27,89 11,09 4 29,11 16,66 11,23 

Berrini 10,84 36,36 6,04 39,36 0 7,4 

Jardins 4,11 23,37 3,19 45,36 2,84 21,13 

Verbo Divino 19,97 33,62 6,3 21,2 16,53 2,38 

Faria Lima 14,18 20 5,88 39,07 0,87 20 

Marginal 8,87 52,87 1,56 29,65 1,6 5,45 

Fonte: Bolsa de Imóveis de São Paulo 

 

Na Paulista o setor financeiro compete com aquele dos serviços que é um pouco 

expressivo. Os bancos vão aparecendo de forma significativa na Verbo Divino (a terceira maior 

concentração bancária da cidade) ao lado do setor de escritórios industriais que pontua de forma 

                                                     
228 Boletim Data Bolsa nº 4, 1995. Sobre a qualidade dos espaços ð a qualidade é um fator preponderante do preço do de um 
escritório: o menor preço não é necessariamente a melhor opção. Isto significa dizer que há grandes empresas que 
buscam hoje outros quesitos como qualidade de vida para o pessoal, economia máxima em energia e condomínio, 
utilização máxima de espaço para permitir layout eficiente. O piso elevado, neste contexto, se tornou um item importante 
pois, quando se quer construir um edifício tecnologicamente avançado, a flexibilidade quanto a mudanças no layout do 
andar é importante e o piso elevado permite a saída do ar pelo piso, que proporciona uma diminuição da altura do edifício 
e economia no custo da construção. Só 2% do estoque das 9 regiões tem piso elevado ð cf. Bolsa de Imóveis de São 
Paulo, Data Bolsa, nº4, 1995. 
229 Que mostra uma divisão da cidade feita pela Bolsa de Imóveis de São Paulo, ora englobando bairros, ora regiões que 
circundam avenidas, utilizando-se apenas a mancha de localização de escritórios. 
230 SETOR ð Boletim Data Bolsa números: 4 (1995), 8 (1996) e 10 (1996). 
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significativa as regiões da Vila Olímpia, Berrini e Marginal uma ao lado da outra, nas imediações de 

uma área industrial importante da metrópole. 

 

Tabela 4 ð Áreas* de escritórios em São Paulo 

                 Ano 

Região 
até 1985 1986 a 1990 1991 1992 1993 1994 

1995 

(até 01/07) 

Vila Olímpia 86 114 131 142 148 152 160 

Berrini  100 207 217 236 265 265 273 

Verbo Divino 84 185 205 236 244 248 250 

Marginal 217 300 315 315 332 332 337 

Total 487 806 868 929 989 997 1.020 

Fonte: Bolsa de Imóveis de São Paulo 

(*) Em  milhares de m² úteis  

 

O crescimento da área de escritórios - como fenômeno recente de extravasamento da 

região central - em São Paulo pode ser atestada pelos dados231 expostos na tabela 2. Até 1985 a Vila 

Olímpia tinha uma área ocupada por escritórios de 86.000m2, entre 1986 a 1990 este número sobe 

para 114.000m2, chegando em 1996 a 267.000m2 (sendo este ano aquele que apresentou o maior 

aumento das áreas construídas no período, para as nove regiões, 87.000m2), um crescimento de 

210,41%. A região da Avenida Luís Carlos Berrini que até 1985 possuía uma área construída de 

100.000 m2, concentrava, em 1996, 422.000m2 um crescimento de 323%, o maior de todas as 

regiões de escritórios de São Paulo. A região da Verbo Divino, a mais nova, tinha até 1985 

84.000m2 de área construída para escritórios, em 1996 esse número sobe para 275.000m2, um 

aumento expressivo de 227%. A região da Marginal, que até 1985 tinha 217.000m2 de área de 

escritório, chega a 386.000m2 em 1996 um aumento de 77,80%. Somando-se 4 regiões232 - Vila 

Olímpia, Berrini, Marginal e Verbo Divino - constata-se que a área construída de escritórios entre 

1985/1996 subiu de 486.000m2 para 1.358.000m2; um aumento de 179,42%. 

Até 1985 estava construído, nestas áreas, 487.000m2 úteis de escritórios, no período 

considerado entre os anos de 1986 e 1990 esse total quase dobra passando para 808.000m2. A 

década de 90 apresenta, um período de consolidação das tendências; em 1991 essa área já conta 

com 868.000m2 de área construída de escritórios, em 1992 a área cresce para 929.000m2; em 1993 

para 989.000 m2; no ano de 1994 nessa área se localizam 997.000m2 de escritórios e, em 1o de julho 

de 1995 são computados, para a região 1.020.000 m2 de área de escritórios - chegando bem 

próximo da área da Paulista, que nesta última data concentrava 1.181.000m2. Através destes dados 

podemos observar um comportamento ascendente, revelando uma tendência inexorável, quanto a 

localização dos escritórios na metrópole, apontando para a confirmação do raciocínio de que se 

produz, hoje em São Paulo, um novo eixo empresarial- comercial de serviços.  

                                                     
231 Boletim Data Bolsa: vários números; organização dos dados da Autora.  
232 Trata-se de áreas contíguas que tiveram sua performance melhorada pela OUFL. 
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No período 1990 -1994 houve, todavia, momentos de estagnação (com uma baixa na área 

construída para o setor de escritórios, na região) provocados pelo Plano Collor, o triênio seguinte, 

95/98, mostra uma aceleração das construções na esteira da estabilidade econômica patrocinada 

pelo plano real. É assim que o reaquecimento do mercado em 1995, depois de uma quase 

estagnação no Plano Collor, adicionou 165.000m2 de área construída - um incremento significativo 

de 40% sobre o volume médio anual da área construída no período 90/94. O Centro, onde 

inexistem terrenos incorporáveis de grandes dimensões e na região da Paulista, onde os que existem 

estão supervalorizados, acabaram influenciando uma mudança do perfil quando se compara à região 

construída destinada ao uso de escritórios, na metrópole. No ano de 1995 a região que teve o maior 

número de projetos é aquela da Berrini, onde foram concluídos mais de 55.000m2 úteis e em 1996 

mais 80.000m2 - volume que se concentra em grandes empreendimentos principalmente na área 

delimitada com a Avenida Nações Unidas que vieram alterando fortemente as características da 

região. Trata-se de empreendimentos integrados, combinando shopping, escritórios, hotéis 5 

estrelas e centros de convenção. A segunda colocada foi a região do Itaim que cresceu no ano 

31.000m2 úteis de área construída para escritórios e continua atraindo incorporadores.  

 

 

Tabela 5 - Produção de escritórios * 

 

Fonte: Boletim Data Bolsa 

(*) Regiões pesquisadas pelo Data Bolsa 

 

Maluf assume, como prefeito de São Paulo em 1o de janeiro de 1993 e, em 28 do mesmo 

mês anuncia a extensão da Avenida Brigadeiro Faria Lima através de uma Operação Urbana. Em 

maio do mesmo ano a Bolsa de Imóveis de São Paulo publica233 òa construção já responde por 5 % 

do PIB. O setor de construção destaca-se como contribuinte do investimento. A indústria de 

construção chegou a superar 20% do investimento e atingir 5% do PIB em fases de forte 

crescimentoó. O que significa dizer que òa indústria imobiliária vive uma nova realidade em que a 

demanda torna-se forte e qualificada (...) é a fase em que o imóvel se afirma como bem de primeira 

necessidade.ó Nesse contexto, o investimento apresentava a seguinte tendência: 1o lugar aplicação 

em over com 13,39%; em segundo lugar estava a locação de imóveis comerciais com 11,91%; 

seguido pelo ouro 7,69 %; e pelo dólar comercial com 7,33%. É nesse cenário que a OUFL ganha 

destaque, colocando a Vila Olímpia, a Vila Funchal e o Itaim como áreas fundamentais para o 

desempenho do mercado imobiliário em ascensão, não só como deliberação da área urbana para a 

                                                     
233 Boletim Data Bolsa, nº4 , maio de 1995.  
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construção dos edifícios de escritórios, mas apontando uma parceria entre os setores produtores da 

economia (indústria da construção civil) as necessidades do setor terciário, como também o papel 

do setor financeiro nas construções dos edifícios. É assim que se no período, 1990 ð 1997, assiste-

se, no conjunto da região metropolitana, uma ligeira queda no preço do m2 de área útil de 

escritórios, passando de 3.037 us por m2 útil para 1.912 em 1997; (com uma média para o período 

de 2.252 us); o comportamento dos aluguéis não segue a mesma tendência a queda, muito pelo 

contrário.234  

O gráfico do Boletim Data Bolsa235 mostra o comportamento dos preços para aluguel e 

para venda na cidade, confirmando a tendência diferenciada nos comportamentos dos preços de 

venda e de aluguel dos escritórios em São Paulo.  

 

Gráfico 1- Índice Data Bolsa - São Paulo 

 

Fonte: Bolsa de Imóveis de São Paulo. 

 

Mas, o comportamento dos preços não é homogêneo para todas as áreas de escritórios de 

São Paulo e vem corroborar nossa análise sobre as novas tendências locacionais na metrópole. No 

período 97/99 o mercado de aluguel de escritórios sofre uma queda pouco significativa do preço 

no imóvel.236 Se analisarmos os levantamentos do DATA FOLHA237 para 6 regiões de escritório de 

São Paulo temos o seguinte comportamento: no Centro Velho e na Faria Lima (antiga) os preços 

caem: no primeiro a queda é de 9,96 reais o m2 útil em junho de 1997 para 8,55 em março de 99; no 

segundo caso de 19,30 reais para 17,97 reais no mesmo período. A região da Avenida Paulista acusa 

                                                     
234 Os donos dos maiores e mais valorizados projetos comerciais do Rio e São Paulo são os grandes fundos de pensão ð 
exemplos: FUNCEF ð dos funcionários da Caixa Econômica federal e a PREVI ð dos funcionários do Banco do Brasil ð 
investimentos, além de investidores individuais. 
235 Nº22, setembro de 1999. 
236 Para a Hubert Imóveis o preço do m2 para locação de escritórios apresentou uma queda de 1,34 % em diversas área da 
cidade. 
237 Idem. 



 

 

1
3

0
  
  
  

  
  

  
  

E
sp

a
ço

-T
e

m
p
o

 d
a

 V
id

a
 C

o
tid

ia
n

a
 n

a
 M

e
tr

ó
p
o

le
 

uma queda menor passando de 21,03 para 18,37 reais. Na região dos Jardins a média de preços por 

m2 útil baixa de 20,74 para 19,53. No caso Centro Novo o comportamento é inverso, passando de 

8,67 reais para 9,02 reais o m2 útil. A região compreendida no trecho Berrini / Marginal apresenta 

comportamento ascendente, os preços sobem de 23,99 reais o preço do m2 para 25,19 reais no 

mesmo período. O que não impede que edifícios de alto padrão tenham seus preços negociados 

com cotação muito superior à média das regiões onde se encontram. De qualquer modo, o preço 

médio do m2 na cidade aumentou de 15,40 reais o preço do m2   útil para locação de escritórios 

para 16,34 reais.238. No caso específico da região da Avenida Luís Carlos Berrini enquanto a média 

do preço do m2 útil para locação em agosto de 1997 era de 24,39 reais para escritórios com área 

superior a 500 m2 o edifício Berrini 550 entregue no mercado no mesmo mês com 12 andares (com 

lages de 588 m2) voltados para somente para locação comercial tinha o m2 negociado a 37,00 reais. 

Há ainda uma outra diferença em relação aos aluguéis e que se refere ao tipo do imóvel. É assim 

que numa mesma região o preço do m2 útil pode variar em função da classificação do imóvel no 

mercado.  

 

 

Tabela 6- Preço do aluguel por classificação do Imóvel * 

 

 

Fonte: Folha de São Paulo, 12 de abril de 1999. 

* Em regiões no bres. de SP, por m², em R$. 

** Na categoria  A+ estão reunidos os chamados prédios inteligentes, na A, os de alto padrão, mas 

com tecnologia inferior à A+; em B, os edifícios com alguma desvantagem em relação aos 

anteriores, tais como ausência de ar condicionado central ou baixo número de vagas na garagem; 

em C, os prédios de menor valor agregado (sem vaga, mal localizados).  

 

A situação dos aluguéis nos anos 90 em São Paulo apresenta uma oferta de escritórios de 

alto padrão (ainda reduzida diante da procura), o que tem feito os seus preços dispararem; enquanto 

a média do preço do m2 para aluguel é de 16,34 reais239, a média do preço do m2 útil de escritórios 

de alto padrão para a região da Marginal, por exemplo, era de 45,00 reais e na Berrini de 36,00 reais 

(nesta área há mais oferta de imóveis). Já a Torre Norte (tida como o lançamento mais aguardado 

do mercado) do centro Empresarial Nações Unidas tinha seu preço cotado em 48,00 reais (acima da 

média de 40,00 na região), enquanto o Faria Lima Financial Center, da Brazil Realty, tinha seu 

aluguel cotado a 60,00 o m2 útil segundo reportagem da Gazeta Mercantil de 31/03/99. A 

                                                     
238 Segundo o DATA FOLHA  
239 Média do aluguel do m2 de escritórios a partir de dados pesquisados pela DATA FOLHA para o período de 13 a 19 de 
março de 99 para as regiões mais importantes de escritórios em São Paulo. 
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reportagem trata da queda dos preços de alugueis por m2 útil de escritórios na cidade 

comparativamente ao que ocorreu em 97 òquando a demanda era alta e os preços foram as 

alturasó(...); desde o ano passado empresas de serviço e consultorias são as que mais procuram 

imóveis para futuros negócios em locação (...) a realidade é que a oferta de escritórios de alto 

padrão ainda é muito pequena o que não deve fazer com que os preços caiam substancialmente, 

mas iniciem um processo de ajuste ... a rentabilidade desses imóveis no Brasil supera a rentabilidade 

nos EUA, no Brasil um imóvel desses oferece entre 10 % a 12 % ao ano, essa percentagem cai pela 

metade nos EUA.ó240  

A distribuição das áreas para locação em 1996, segundo dados da Bolsa de Imóveis de São 

Paulo, apontava a òregião da Berrini como a que concentrava maior percentual de imóveis para 

locação, 90,3% (comparativamente a 6% de imóveis à venda e de 3,7% de imóveis para venda e 

locação). A oferta para alugar predomina em sete das nove regiões pesquisadas pelo DATABOLSA, 

porém em proporções menores, de 82,22% na região da Verbo Divino, 81,5%, na Marginal, 74,9% 

no Centro e 74% no Itaim. Nos Jardins é maior a oferta para vender (53%) e na Vila Olímpia, para 

vender e alugar (46,7%).ó241 

Os dados sobre a produção dos escritórios nas regiões pesquisadas indicam que o 

comportamento, nos anos 90, aponta um crescimento da área de escritórios em São Paulo 

guardando diferenças espaciais significativas. Há um crescimento mais lento na região da avenida 

Paulista que apesar de ter a maior área construída para o uso de escritórios, depois do centro é 

também aquela que cresce com as taxas menores; seguida pela região do antigo traçado da Avenida 

Brigadeiro Faria Lima (de menor crescimento). Com comportamento radicalmente oposto aparece 

a região da Vila Olímpia como aquela que mais cresceu no período, fundamentalmente nos anos 

1995 e 1996, após a abertura da Avenida Faria Lima. òA Vila Olímpia começou a beneficiar-se com 

o prolongamento das Avenida Brigadeiro Faria Lima, os investimentos em infraestrutura estão se 

ampliando e o acesso tornou-se mais fácil.ó242 

Ao lado da inclusão da área da Operação Urbana Faria Lima no mercado imobiliário da 

cidade voltado a produção de edifícios de escritórios, a região em torno da Avenida Luís Carlos 

Berrini se mantém como a área propícia ao estabelecimento dos novos prédios de escritórios de São 

Paulo, apresentando uma curva ascendente de crescimento desde a década de 80 em função da 

quantidade de uma área passível de ser incorporada e que foi aumentada em 1997 com a abertura da 

Avenida Águas Espraiadas.243 òO interesse se diversifica e os terrenos estão se valorizando com 

novos empreendimentos, com mix diferenciado, como é o caso do World Trade Center, que 

unificou em um só produto um shopping temático, um hotel categoria 5 estrelas e uma torre de 

escritórios; o São Paulo Market Place juntou o setor comercial ao de escritórios, e a chegada de 

empresas de grande visibilidade como a Rede Globo e a rede Caeser Park.  

 

                                                     
240 Folha de São Paulo, 20 de março de 1999, aonde aparece pesquisa do DATA FOLHA sobre o mercado imobiliário para 
o período 13 a 19 de março de 1999. 
241 Boletim Data Bolsa nº 2, 1996, Bolsa de Imóveis de São Paulo, p.4. 
242 Boletim Data Bolsa nº 17, 1997, p.3. 
243 Que visou a obras de melhorias no sistema de drenagem (córrego das Águas Espraiadas) e ao sistema viário 
interligando a Marginal do rio Pinheiros até a Avenida Engenheiro Armando de Arruda Pereira.  
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2.4.2 - òA mancha terciáriaó  

 

A primeira área (e a maior) de localização de escritórios na cidade é o Centro244, com cerca 

de 2,5 milhões de m2 de área construída ocupada por escritórios - correspondendo a 43% do total 

da cidade ð caracterizando-se por edifícios antigos (95% construídos há mais de 20 anos, portanto 

edificações de especificações ultrapassadas se considerarmos os constantes avanços tecnológicos 

tanto em relação a edificação quanto ao seu tamanho e infraestrutura do imóvel), destes 77% não 

possuem sistema de ar condicionado central (o que se explica pela idade avançada dos edifícios) 245 - 

e pela diminuição gradativa de novas construções em função da escassez de terrenos incorporáveis. 

Tal fato se explica por ser esta área a primeira região a se consolidar na cidade e se até, hoje, abriga 

o maior número de escritórios em São Paulo, há uma clara tendência de deslocamento das novas 

construções.  

Carta 2 ð São Paulo: região do Central 

 

Fonte: Área de estudo da região delimitada, para coleta de dados de escritórios, em São Paulo pela 

Bolsa de Imóveis de São Paulo. Publicação DATABOLSA, número 6, dezembro de 1995. Escala 

aproximada 1:52.000 

                                                     
244 Optamos neste momento por apresentar as 9 regiões - tal qual definidas pela Bolsa de Imóveis de São Paulo - onde se 
concentra os edifícios de escritórios da cidade, apontando suas diferenças. A delimitação de cada uma delas segue um 
critério imposto pelo desempenho do mercado imobiliário. Traz, do ponto de vista geográfico, alguns problemas. Em 
primeiro lugar a área da Vila Olímpia na realidade refere-se à Vila Funchal e a área definida como Marginal se justapõe à 
Vila Olímpia, Itaim, Berrini e Verbo Divino, pois todas elas têm como limites a marginal do Rio Pinheiros. A EMBRESP 
assume a divisão por bairros, mas não há dados suficientes para nossa análise e a SEMPLA trabalha com distritos 
impedindo análises verticais.  
245 Boletim Data Bolsa nº3, 1995. 
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Hoje, a densidade de ocupação, bem como o congestionamento da área e a ausência de 

estacionamento na maioria dos prédios, vem obrigando as empresas do setor imobiliário a construir 

novos edifícios na zona Sul de São Paulo onde existem terrenos incorporáveis de maiores 

dimensões e onde os preços pedidos são mais baixos o que significa que, em princípio, o retorno 

dos investimentos tende a ser maior, e a rede de circulação tem mais fluidez. Esses elementos, 

somados, fizeram com que os ocupantes de porte abandonassem o centro em sua busca por 

edifícios modernos e de melhor qualidade. A primeira região de transbordamento da localização 

dos edifícios de escritórios foi a região delimitada pela Avenida Paulista, mas no caminho, isto é, 

nos interstícios entre Centro e Paulista foram se formando outras concentrações de escritórios nos 

bairros da Consolação (onde estão os edifícios mais novos em relação ao centro histórico em geral 

voltados para pequenas empresas ou profissionais liberais que por demandarem espaços menores 

pagam mais caro o m2 útil do que o grandes ocupantes) e o bairro da Bela Vista. A região não é 

homogênea no seu conjunto, dentro dela há diferenças espaciais na ocupação; enquanto na área 

mais antiga (Centro Velho) estão o Fórum e a BOVESPA e se concentra o setor financeiro (47,4 % 

dos bancos estão no centro velho), nas outras áreas (Consolação e Bela Vista) o setor de serviços é 

o mais importante.  

 A região da Paulista, juntamente com o Centro, apresenta a área construída, para 

escritórios, mais velha da cidade. Esta região se desenvolve na década de 70 quando o centro não 

mais conseguia comportar as exigências dos ocupantes tanto em relação a qualidade dos espaços 

quanto às novas especificações que foram surgindo com o avanço tecnológico246, é a segunda 

concentração de escritórios de São Paulo com 2 milhões de m2 úteis247 Dos edifícios destinados ao 

uso de escritórios, 65% do total tem sistema de ar condicionado central (ACC) e 72% possuem lajes 

inferiores a 500m2. A região, como o centro, apresenta, hoje, poucas òáreas incorporáveisó, a 

maioria dos quais em uso como estacionamentos, apresentam altos preços do m2 do terreno, 

inviabilizando a execução de novos projetos. Diante desse quadro, uma das soluções encontradas 

foi a migração para ruas transversais à Avenida Paulista; onde o m2 é mais barato. Todavia essa área, 

de transbordamento, tem fugido ao padrão da Avenida onde encontramos, em geral, edifícios com 

lajes menores e boas especificações técnicas. Na avenida Paulista há uma predominância do setor de 

serviços, seguida pelo setor bancário; para o setor imobiliário, a tendência, é a estagnação na 

avenida e crescimento em direção aos Jardins. 

 

 

 

 

 

                                                     
246 Nesta região, ao contrário do que se esperava, o maior ocupante no final de1995 era o setor de serviços que superou o 
financeiro em 5% (este com 31,49% e o setor financeiro com 23,97). As instituições financeiras caíram, em 1 ano, 8% no 
volume ocupado. 
247 Boletim Data Bolsa nº3 ð dados para o ano de 1995.  
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Carta 3 - São Paulo: região da Paulista 

 

 

Fonte: Área de estudo da região delimitada, para coleta de dados de escritórios, em São Paulo pela 

Bolsa de Imóveis de São Paulo. Publicação DATABOLSA, número 10, junho de 1996. Escala 

aproximada 1:22.700 

 

A região dos Jardins aparece como a terceira área de expansão das atividades terciárias 

apresentando, como característica, os pequenos escritórios; e apresenta o número mais elevado de 

ocupação de prédios comerciais em função da localização privilegiada entre as avenidas Paulista e 

Brigadeiro Faria Lima. São, em sua metade, escritórios sem ACC, de tamanho pequeno com área 

útil entre 250 e 500 m2 úteis.248 Aqui 40% da ocupação é representada por empresas do setor de 

serviços que precisam situar-se próximo a grandes polos de escritórios, um setor pouco exigente 

                                                     
248 Oito novos edifícios entregues em 1995, todos com área útil por andar entre 100 e 320 m2 : destes, 4 estão próximos 
ao bairro de Pinheiros (próximo à Avenida Rebouças).  
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com as condições dos prédios (ao contrário do setor financeiro). Dentro da categoria com ACC a 

maioria é de ocupantes do setor industrial que quer estar próximo ao setor financeiro - na região da 

Paulista. No cômputo geral, o setor de serviços ocupa 52% (a maior concentração da cidade) e o 

setor industrial 22%. Esta região apresenta características semelhantes àquela do bairro do Itaim: 

ocupação mista residencial e comercial. Na área próxima ao bairro de Pinheiros a ocupação é 

caracterizada pelo setor de serviços, geralmente com lajes inferiores a 500m2 e sem ACC. A área 

tem boa infraestrutura de transporte, agências bancárias, restaurantes e demais serviços de apoio e 

imóveis residenciais, com áreas de verticalização garantida pela lei de zoneamento. 

 

Carta 4 - São Paulo: Região dos Jardins. 

 

 

 

Fonte: Área de estudo da região delimitada, para coleta de dados de escritórios, em São Paulo pela 

Bolsa de Imóveis de São Paulo. Publicação DATABOLSA, abril de 1995. Escala aproximada 

1:53.000 

 

A região da Faria Lima abrange apenas a área do antigo traçado da Avenida Brigadeiro 

Faria Lima; uma faixa de 1900 metros de comprimento, que apresenta um processo de 

continuidade daquela dos Jardins com um padrão bem claro: são edifícios de escritórios sem ACC e 

sem especificações de qualidade voltado para empresas do setor de serviços. Na avenida se 

localizam três shoppings, sendo que dois deles se localizam no andar térreo dos prédios de 

escritórios.  

A área da Avenida Luís Carlos Berrini começa a entrar no panorama do mercado 

imobiliário voltado a construção de escritórios, na segunda metade dos anos 70, região que na 

época249 apresentava predominância de casas térreas (além dos terrenos não-construídos próximos à 

várzea do Rio Pinheiros). Os empreendedores descobriram que a área era de fácil acesso pelas 

                                                     
249 Com 1700 m ð começa na ponte Ari Torres, que dá acesso à avenida dos bandeirantes, e acaba na Avenida Morumbi, 
na Roque Petrone Júnior, que se liga a Diadema. 
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Marginais e próximas às empresas fabris em Santo Amaro; além do que, continha muitas obras e 

investimentos urbanos e tinha zoneamento250 adequado à expansão do mercado imobiliário.  A 

ocupação inicial da área por escritórios, através da utilização de terrenos amplos e baratos por 

edifícios com arquitetura arrojada, foi realizada pelo escritório de arquitetura de Carlos Bratke, que 

direcionou não só a sua ocupação como impôs um padrão construtivo para a região. Com esse 

processo, o preço do m2 aumentou substancialmente, e as áreas passíveis de serem incorporadas 

diminuíram incrivelmente.  

òA partir de 1975, eu e meu irmão Roberto e meu primo Francisco Bratke, todos 

arquitetos, começamos a procurar áreas alternativas dentro da cidade de São Paulo para a 

implantação de prédios de escritórios. Partíamos das seguintes premissas: terrenos baratos; zonas de 

bom sistema viário; fácil acesso; possibilidade de expansão; proximidade de bairros residenciais da 

cidade; ausência de grandes construções nas redondezas. Selecionamos uma área anteriormente 

sujeita a inundações, e que, em função de trabalhos de saneamento, apresentava boas condições 

para esse tipo de implantação.ó251 A partir da escolha dos terrenos em função de sua localização o 

arquiteto vai revelando os aspectos mais importantes da realização dos edifícios: em primeiro lugar, 

chama atenção, no artigo, um croqui com o título òdeslocamento dos centros de negócios em São 

Paulo/ Esquema viário de uso e ocupação do solo urbanoó, revelando a estratégia espacial do 

ònegócioó - infelizmente o croqui não é analisado por seu autor, a publicação dá, antes, importância 

para as formas produzidas pelo arquiteto do que ao que ele pensa sobre aquilo que sai de sua 

prancheta. 

 

                                                     
250 òExist°ncia de terrenos em zonas de uso 3 incentiva a construção de prédios de escritórios e o terreno tem capacidade 
de proporcionar um rendimento quatro vezes superior ao das zonas de uso 2ò, Cenano, Ana Clara. A reprodução do espaço 
urbano : a violação da memória, a fragmentação do indivíduo - o caso da cidade Bratke, mimeo, p. 99. 
251 Bratke, Carlos, òUma §rea alternativa para edif²cios de escrit·riosó. Cadernos Brasileiros de Arquitetura nº16, outubro de 
1985, p.29. 
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Carta 5 - São Paulo: A região da Berrini. 

 

Fonte: Bolsa de Imóveis de São Paulo, DATABOLSA n.8. 1996. Escala aproximada 1: 

21.000 

 

 

Mas o croqui é bastante significativo sobre como o arquiteto pensa o espaço e percebe as 

tendências sobre o modo como o arquiteto pensa estrategicamente o espaço e percebe as 

tendências da localização da atividade de escritórios na cidade que vai se consolidar anos mais tarde, 

com a realização da Operação Urbana Faria Lima.  

O croqui252 revela uma consciência sobre as tendências e necessidades do mercado 

imobiliário de escritórios em São Paulo em direção a região sudoeste assentado num modelo de 

                                                     
252 Optamos por acrescentar ao texto o croqui realizado pelo arquiteto Carlos Bratke, pois a nosso ver, revela claramente 
seus interesses pessoais na área em questão, elucidando, anos mais tarde, sua posição em relação à realização da OUFL. 
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circulação com apoio nas Marginais dos rios Pinheiros e Tietê. No texto constam, (até outubro de 

1985) a realização de 36 edifícios de escritórios construídos, com uma área que variava de 4.500 m2 

de área total até 30.000m2. Todos construídos pelo escritório do arquiteto para abrigar importantes 

escritórios (desde aqueles ocupados por indústrias como a Microlite, Philips do Brasil, Bom Bril, 

Prológica, Elebra eletrônica; até o Banco Nacional e setores governamentais, além de seguradoras. 

É nesse momento que vai ganhando configuração, na paisagem, aquilo que alguns chamam de 

òcidade Bratkeó em função de sua homogeneidade massacrante. Trata-se de edifícios semelhantes 

saídos da mesma prancheta sem criatividade, posto que o mesmo modelo arquitetônico impera com 

as mesmas cores, repetido com pequenas nuances, submetidos a òestética do mercadoó. Aqui, o 

resultado desta arquitetura, antes de ser uma obra, é um produto direto da mercantilização do 

espaço; tendo como horizonte a òprocura de flexibilidade para os mais variados usos futuros das 

firmas que ocupariam o edifício já nos preocupava na época.ó253 

Cada òprédio foi construído a partir da compra de òuma série de lotesó254, esse tipo de 

construção òflexíveló é produto do fato de que a produção industrial dos escritórios não é feita 

visando diretamente uma empresa e uma única atividade; sua produção é orientada pelo financiador 

que constrói o edifício como investimento para o mercado de locação; e por isso, o edifício precisa 

se adaptar aos mais variados tipos de atividades sem custos adicionais significativos. òO 

financiamento dessas construções provém de capital privado. Trata-se da aplicação de capital em 

imóveis a serem alugados depois de prontos. Assim, os projetos não são encomendados a priori por 

determinadas firmas com layouts rígidos, mas devem ser o mais flexíveis possível, para as instalações 

de escritórios variados.ó255 

 

                                                     
253 Carlos Bratke, arquiteto. In: Cadernos Brasileiros de Arquitetura (Projeto editores Associados), São Paulo, volume 15, 
outubro de 1985, p.58. 
254 Id. ibid. 
255 Id. ibid. 
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Figura 5 - croqui realizado pelo arquiteto Carlos Bratke. Fonte: Carlos Bratke, arquiteto. In: 

Cadernos Brasileiros de Arquitetura (Projeto editores Associados), São Paulo, volume 15, outubro de 

1985, p.58. 

 

O texto do arquiteto, escrito em 1985, elucida sua posição (favorável) no debate surgido a 

propósito da realização da Operação Urbana Faria Lima òé urgente a construção de um caminho 

paralelo a Avenida Nações Unidas (Marginal), um fator significativo no projeto é promover a 

urbanização deste bairros caóticos e feios, conquistando áreas de grande interesse na renovação 

urbana. O esforço do arquiteto Júlio Neves se concentra em substituir o caos pela dignidade que 

estas áreas merecem teró256. Assim se pode constatar que os princípios que fundamentam a 

necessidade da Operação Urbana Faria Lima se impõem pelo discurso da estética e da 

funcionalidade dos espaços da metrópole, mas, na realidade, não escondem os interesses 

econômicos do arquiteto que definem òseu modo de ver a cidadeó. Aqui o òsaberó(!), preso ao 

universo do econômico, se impõe por meio de suas próprias representações. O processo de 

construção concreta do espaço da metrópole coloca-nos diante de estratégias do poder público - 

como gestor das políticas de transformação do espaço redefinindo áreas de valorização, de um lado, 

e de outro, os empreendedores imobiliários que definem a estratégia de realização do espaço-

mercadoria. 

 

                                                     
256 Declaração à Folha de São Paulo, 16 de abril de 1993, no momento da intensa polêmica sobre a significância da 
Operação Urbana Faria Lima anunciada em janeiro pelo então prefeito Paulo Maluf. 
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Figura 6 - Deslocamento dos centros de negócios em São Paulo. Esquema viário de uso e ocupação 

de solo. 

A região da Berrini é a que mais tem crescido na cidade nos últimos 10 anos, e, ao 

contrário das áreas mais antigas apenas 37% da área construída total não tem ACC. 70% dos 

imóveis da área (se achavam em maio de 1995) ocupados para a uso de serviços e indústria. A 

Berrini em 1995 teve um aumento da área construída de 256%, superior à média anual entregue 

desde o início da década. Já em 1996 foi a área que apresentou maior crescimento de área 

construída superando em 40% a área construída entregue (o estoque entregue) em 1995. òSeu 

estoque é hoje superior ao da Faria Lima o que comprova o interesse dos investidores por regiões 

com áreas mais disponíveis para expansão257. Com a abertura da Avenida Água Espraiada o 

interesse se intensifica, os terrenos estão se valorizando e novos empreendimentos com mix 

diferenciado estão sendo concluídos. Esta região, que se encontra ainda em profundo processo de 

transformação, com a localização de empreendimentos modernos, os mais variados, tem um papel 

cada vez mais importante como centro de negócios de São Paulo. A combinação de todos esses 

                                                     
257 Boletim Data Bolsa nº 8, 1996.  
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fatores está atraindo para a região redes internacionais interessadas em administrar hotéis de 

primeira categoria (hoje a diária é em média 6% mais alta que no resto da cidade). Os usuários dos 

hotéis já existentes na região apontam para um perfil coerente com as modificações que estão 

ocorrendo, podendo ser enquadrados em três grupos: participantes de congressos, seminários, 

palestras; funcionários de empresas que vêm a São Paulo a negócios e cujos escritórios se localizam 

na Avenida Luís Carlos Berrini ou proximidades, e pessoas que moram em cidades menores e vêm 

a capital fazer compras ou em busca de lazer. Os 2 primeiros grupos se hospedam durante a semana 

ocupando 100% e os do terceiro grupo nos finais de semana. O segmento de hotelaria vem 

aparecendo como uma opção de investimento com retorno maior que aquele de escritórios.258  

Em 1995, a região da Berrini já tinha 5 hotéis, somando 760 quartos, 6,8% do número total 

da cidade, e com uma construção total prevista de mais 5 hotéis somando no total 2.380 quartos, 

aumentado sua participação para 16,35% dos quartos da cidade em 1998.259 A rede internacional 

Hyatt assinou contrato em 1998 para a construção de um hotel 5 estrelas (com 400 apartamentos 

voltados para atendimento de executivos em viagens de negócios) na área.260 A construção de 

hotéis na região tem atraído vários tipos de serviços de apoio como estabelecimentos comerciais 

(em franca ascensão) restaurantes de luxo. òÉ uma região com muitas perspectivas para se 

expandiró, afirma um dos proprietários de restaurante da região. Há também a localização colégio 

Objetivo - 4o campus da UNIP, próximo ao shopping Morumbi. Para Di Genio (o grande 

empresário da Educação) òa Paulista está saturada e a Berrini é o novo eixoó. A estes 

empreendimentos somam-se os bancos, posto que a instalação de escritórios gerou a demanda de 

agências bancárias e além destes, a instalação de prédios de escritórios de bancos como o 

Sudameris, Unibanco. Itaú e Bradesco (que se uniram para laçar o Morumbi Square, 2 edifícios de 

escritório e um 3o para agencia Bradesco) o Bamerindus, além do Banco Francês e Brasileiro / 

Chase. 

A região da Verbo Divino, localizada às margens da Marginal do Rio Pinheiros, 

compreendida pela extensão da rua Verbo Divino, caracteriza-se pela construção de edifícios com 

área útil, por andar, superior a 1000m2 e, neste segmento todo apresentam sistema de ACC, e a 

maior parte do estoque (referente a área de 100.000m2 úteis) foi construído entre 1986 e 1990. 

Trata-se de um segmento, geralmente, ocupado por empresas de grande porte ou multinacionais, e, 

apesar de aí estarem sendo desenvolvidos alguns projetos de pequeno e médio porte, esse tipo não 

é o padrão predominante. Quanto ao uso dos edifícios a predominância é para empresas do setor 

industrial com261 33%, seguidos por escritórios que abrigam os serviços (25%) e o setor financeiro 

com 17,12%. Da área construída total (estoque total dos escritórios) 93% tem ACC e seus prédios 

se classificam na faixa AA, A ou B - o que garanta exclusividade da área, além do que os imóveis, 

geralmente, são ocupados por uma única empresa.262 

 

                                                     
258 Boletim Data Bolsa nº 6, dezembro de 1995.  
259 Cf. Boletim Data Bolsa nº 6, 1996. 
260 Cf. reportagem na Gazeta Mercantil de 9/10/1998. 
261 Em fevereiro de 1996. 
262 Boletim Data Bolsa nº 16, maio de 1997.  
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Carta 6 - São Paulo: região da Verbo Divino. 

 

Fonte: Bolsa de Imóveis de São Paulo, DATABOLSA n. 16, maio de 1997 página 6. Escala 

aproximada 1:17000. 

 

A área construída destinada aos escritórios, na Verbo Divino, cresceu 10,45% em 1996 

com a entrega dos edifícios Phoenix, (integralmente ocupado por uma firma de publicidade) e os 

edifícios Birmann 11, Birmann 12, Birmann 23. Essa área atrai, principalmente, as empresas de 

médio e grande porte além de multinacionais que renovam suas sedes. Na esteira da instalação do 

sistema financeiro na Berrini o Banco Holandês, deixando o centro da metrópole, se instalou num 

edifício de 6.000 m2 na Verbo Divino em função do acesso fácil e da existência de lugar para 

estacionamento. Para o consultor da Richard Ellis, Walter Luiz Cardoso òa instituição optou por 

um prédio na Marginal porque é um local de fácil acesso, os bancos de investimento não precisam 

de uma agência instalada numa região central da cidade uma vez que o importante é estar próximos 

aos clientes, ou seja, na zona suló. A sede do banco Holandês terá um subsolo térreo e 4 

pavimentos. Cada um com 1.243 m2 de área útil, haverá 150 vagas de estacionamento, completo 

sistema de supervisão predial, ar condicionado, central, piso elevado, sistema de segurança com 

sprinklers, duas escadas de saída de emergência, hidrantes e portas corta-fogo.263 

Outro indicador de crescimento na Verbo Divino é o aumento da infraestrutura com a 

instalação de restaurantes e linhas de ônibus. A CPTM (Companhia Paulista de Trens 

Metropolitanos) construirá uma nova estação na área que faz parte de um projeto de renovação da 

linha ferroviária oeste ð sul que liga os bairros de Pinheiros e Santo Amaro - com sete estações ao 

longo da ferrovia. Devido a sua localização descentralizada a Verbo Divino foi concebida para 

abrigar ocupantes (nacionais e estrangeiros), ou seja, empresas que tenham condições de 

proporcionar infraestrutura própria (transporte e serviços) aos seus funcionários, pois a 

infraestrutura de serviço e de apoio não acompanhou o crescimento da região nos últimos 10 

anosó. Esse é também o caso da Berrini, onde no final de tarde os ônibus alugados das empresas se 

                                                     
263 Cf. O Estado de São Paulo, 11/4/1993. 
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aglomeram ao longo das pequenas ruas perpendiculares a avenida Luís Carlos Berrini à espera dos 

funcionários. 

A chamada região da Marginal de Pinheiros, definida pelo Data Bolsa, representa na 

realidade, a área lindeira da Marginal do Rio Pinheiros, aquela da Avenida das Nações Unidas, 

compondo uma área quase contínua de 15 km. Todavia, as regiões do Itaim, Berrini, Vila Olímpia e 

Verbo Divino tem seus limites com a linha da Marginal do Rio Pinheiros, portanto não se trata, 

efetivamente de uma área à parte.  

  

Os bairros da Operação Urbana Faria Lima 264  

 

Uma hipótese elaborada, nesta pesquisa refere-se ao fato de que a Operação Urbana Faria 

Lima aparece como uma necessidade econômico-financeira como condição da reprodução, na 

medida em que aparece como instrumento necessário capaz de permitir mudanças radicais no uso, 

função do espaço no conjunto da metrópole como um interesse dos setores econômicos em 

detrimento dos habitantes dos bairros envolvidos. Mas se nas publicações especializadas sobre o 

mercado imobiliário, esse fato aparecia de modo claro, os partidários da realização da OUFL 

tentavam escamoteá-la sob o pretexto da existência de um òinteresse coletivoó. 

Com a realização da Operação Urbana Faria Lima, esses antigos bairros vêm-se 

completamente transformados e, em pouco tempo, despontam como uma das áreas mais 

promissoras para o setor imobiliário enquanto área que permite a articulação das duas pontas do 

eixo empresarial da metrópole ligando um amplo e denso sistema viário - fundamentalmente com o 

processo de desapropriação e mudança do zoneamento que vai permitir a construção vertical. Aqui, 

os interessados em construir edifícios deverão pagar o òuso do aró; isto é, com a mudança do 

zoneamento da área os construtores comprarão, da prefeitura o direito de construir em altura, 

mecanismo permitido pela Operação Urbana. O processo de transformação desta região, com a 

realização da Operação Urbana Faria Lima, ocorre dentro de um conjunto de transformações na 

metrópole e que pode ser delineada pela comparação - nesta década - do comportamento da área 

construída na cidade de São Paulo em função dos usos do solo urbano. òA expansão da Avenida 

Faria Lima representa uma das mais importantes intervenções urbanas nas regiões de Pinheiros, 

Itaim, e Vila Olímpia, em muitos anos embora somente a médio prazo deva influir nas tendências 

das áreas que atingiu. Há algumas semanas foi inaugurado o trecho da Faria Lima que alcança a 

confluência com a Avenida Hélio Pelegrino. O que se prognostica é que ela poderá indicar os 

rumos do desenvolvimento da região da Vila Olímpia, cuja característica até aqui tem sido a 

diversidade de ocupação. Esperam-se mudanças no perfil da área que apresenta simultaneamente 

uma tendência de crescimento na oferta de imóveis de escritórios e, em especial, dos escritórios 

ocupados por empresas industriais.ó265  

                                                     
264 Os bairros da Vila Olímpia e do Itaim, que fazem parte da região de escritórios de São Paulo detectada pela Bolsa da 
Imóveis de São Paulo, aparecem com destaque neste trabalho em função do fato de que a Operação Urbana se estabelece 
como estrat®gia no contexto da constru­«o do òeixo empresarialò que se forma na metr·pole. Aqui tamb®m faremos 
menção ao bairro de Pinheiros, apesar da Bolsa de Imóveis não considerá-lo como área importante de localização de 
escritórios. 
265 Boletim Data Bolsa nº 12, setembro de 1996. 
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Os dados comparativos266 para os anos 1990 e 1995, no que se refere ao tipo de uso do 

solo urbano, para o distrito de Itaim (que contempla os bairros Vila Olímpia, Vila Funchal e Itaim) 

mostram uma mudança de comportamento significativa. A área construída para uso Residencial 

vertical era em 1990 - 1.745.736m2 e em 1995 ð 2.040.531m2; o uso comercial horizontal tinha em 

1990, 391.423m2 de área construída e em 1995 sobe para 452.695, enquanto o comercial vertical 

apresenta um aumento mais significativo de 525.350m2 em 1990 para 839.370m2 em 1995. Em 

1990, a área construída voltada ao uso comercial compreendia 23,9% da área total; um percentual 

que sobe para 29% em 1995. O bairro de Pinheiros tem, em 1990 de área residencial vertical, 

2.683.101m2 e em 1995, 3.157.101m2; o uso comercial horizontal em 1990 tinha 930.366m2 de área 

construída, enquanto que em 1995 esse número declina para 911. 907m2, já o uso comercial vertical 

mostra comportamento contrário, em 1990 apresenta 1.223.078m2 e em 1995 sobe para 

1.504.468m2. Em 1990 a área construída voltada ao uso comercial compreendia 30,9% da área total 

essa porcentagem sobe para 31,5% em 1995.  

Se compararmos o papel deste crescimento em relação a São Paulo temos que em 1990 o 

distrito do Itaim englobava 17% da área do município destinada ao uso comercial, enquanto que 

em 1995 esse percentual aumenta para 20%, apresentando uma variação de área construída para uso 

comercial de 375.596 correspondendo a 34% da variação do município - um dado significativo. O 

adensamento da área também é um dado importante, em 1990 o uso residencial vertical 

correspondia a 65% da área construída total (1.745.736 em 2.662.759) em 1995 essa porcentagem 

sobe para 69,95% (2.040.531 em 2.917.068). O uso comercial vertical apresenta a mesma tendência; 

em 1990 representava 57,3% da área total (525.350 em 916.773) e em 1995 representava 64,9% 

(839.675 em 1.292.370). Em 1990, o comercial vertical representava 46% da área total de comércio 

passando para 51,4%. Na comparação com a cidade a área construída para atividade comercial 

aumenta sua participação passando de 18,9% para 19,8%; enquanto a área construída para uso 

industrial tem sua participação descendente passando de 7,6% para 6,7% e a área construída para 

uso residencial se mantém. Sua participação era de 67,27% em 1990 e 67,29% em 1995.  

O eixo de expansão recente que enfocamos, começa no bairro do Itaim que, juntamente, 

com o bairro da Vila Olímpia - Vila Funchal correspondem a área cortada pela construção do 

trecho de extensão da Avenida Brigadeiro Faria Lima construindo uma ligação entre a região 

formada pelos Jardins - Faria Lima (numa ponta) e aquela da Berrini (na outra ponta). A Vila 

Funchal era um bairro industrial, cujo desenvolvimento se iniciou há pouco tempo e que ainda está 

passando por uma fase de transição, portanto este bairro é uma mescla de galpões antigos, imóveis 

residenciais (casas e apartamentos) e edifícios de escritórios. Suas ruas são estreitas e 

congestionadas, com agravante de não possuir infraestrutura suficiente para atender às empresas aí 

instaladas. Todavia, uma revolução está em andamento e pode ser percebida, claramente, na 

paisagem, tanto no òmioloó, classificada pela lei de zoneamento como categoria Z-9 (corresponde à 

Vila Olímpia), quanto na área próxima à marginal do rio Pinheiros na porção correspondente à Vila 

Funchal. 

                                                     
266 Dados da Secretaria de Planejamento do Município de São Paulo.  
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A localização da Vila Olímpia entre as avenidas Juscelino Kubitschek, a Avenida das 

Nações Unidas e a Avenida dos Bandeirantes transformou profundamente o bairro. Muitas casas se 

transformam em locais de serviço, e o antigo e pequeno comércio e serviços (as oficinas mecânicas, 

açougues, farmácias) vem perdendo seu espaço para aquele do comércio diversificado, com 

abertura de restaurantes, lojas de xérox, loja de antiguidades267, numa velocidade tão grande que 

implicou numa mudança de função da área dentro da metrópole. Consequentemente, ao processo 

de valorização constata-se o aumento do preço do solo urbano que chegou a 5.000 reais o m2 em 

agosto de 1997 (enquanto na Paulista era 4.000 reais o m2) o que fez o diretor da GHG268 afirmar 

que os terrenos da região era òum produto especial voltado para multinacionais.ó269 

 

Carta 7 -  São Paulo: Vila Olímpia 270 

 

 

Fonte: Bolsa de Imóveis de São Paulo, Boletim DATABOLSA, n 12, setembro de 1996. Escala 

aproximada: 1:18.400. 

 

Apontando para a localização estratégica do bairro no conjunto da metrópole, para a 

instalação do eixo empresarial, constatamos que em 1993, ano da divulgação do projeto de extensão 

da Avenida Brigadeiro Faria Lima, o bairro da Vila Olímpia teve três lançamentos imobiliários não-

residenciais e 5 projetos aprovados; em 1994 o número de lançamentos de edifícios comerciais sobe 

para 4 e em 1995 já apresenta o mesmo número de lançamentos que a região da Berrini, 11. O 

comportamento dos lançamentos de edifícios de escritórios no período 1995-98 para o bairro da 

Vila Olímpia/Vila Funchal é de 42 lançamentos, enquanto que a região da Berrini, que apresenta a 

                                                     
267 Segundo a associação comercial, entre dezembro de 1991 e julho de 1992 aumentou em 23% os serviços da região em 
julho de 1997, 15% (104) das casas noturnas da metrópole (Itaim, Vila Olímpia, Brooklin Novo e Vila Cordeiro). 
268 Cf. Folha de São Paulo, 24/8/1997. 
269 Boletim Data Bolsa nº 9, 1996.  
270 Conforme a fonte de origem dos dados, a Vila Olímpia e a Vila Funchal fazem parte do distrito do Itaim e seus dados 
aparecem somados ð caso da SEMPLA - Secretaria de Planejamento do Município de São Paulo. No caso da 
EMBRAESP, a Vila Olímpia é um bairro somado à Vila Funchal; o mesmo ocorre com a pesquisa de levantamento de 
dados da Bolsa de Imóveis de São Paulo, a carta de região da Vila Olímpia, aqui representada, pela  Bolsa de Imóveis de 
São Paulo, na realidade se refere apenas à área da Vila Funchal, isto porque, é nesta área que se encontra, 
preferencialmente, instalados os edifícios de escritórios, base de coletas dos dados da Bolsa de Imóveis de São Paulo, que 
definiu a classifica­«o das ò9 regi»es de escrit·rios de S«o Pauloó, que tomamos como base de an§lise neste momento do 
trabalho. 
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maior concentração dos prédios de escritórios da cidade, tem 27 lançamentos. O bairro do Itaim 

apresenta o mesmo desempenho da Vila Olímpia, 8 lançamentos em 1993, 7 em 1994 e no período 

1995-98, 33 lançamentos. No mesmo período a Vila Olímpia tem 41 projetos aprovados, o Itaim 

31 e o Brooklin 37. Os grandes empreendimentos na Vila Olímpia estão localizados na área 

próxima à Marginal do Rio Pinheiros nas ruas Funchal, Olimpíadas, Fidenco Ramos, Gomes de 

Carvalho uma antiga região de industriais, que se encontram na Vila Funchal. No período 1992-98 a 

Vila Olímpia registrou 29 lançamentos residenciais verticais com predomínio de apartamentos de 

um dormitório, apart hotel tipo flat, uma tendência que se esboça para a área na esteira do 

desenvolvimento das novas atividades econômicas. É o caso do apart Hotel Residence, o Funchal 

Plaza e Auditorium, na Funchal número 281 (projeto aprovado em fevereiro de 98), Ceaser Towers 

Faria Lima (com 338 unidades com área útil de 40,97 m2), que se situa no trecho novo da Faria 

Lima entre a Avenida JK e a rua Jesuíno num terreno em que antes havia um conjunto de pequenas 

casas (antiga área Z-9, que com a Operação teve seu zoneamento modificado), aprovado em junho 

de 1997. Há ainda, o projeto Mélia Confort AT que envolve o empreendimento comercial Busness 

Center - ITC, com apart hotel administrado pela rede hoteleira Sol Meliá na rua do Roccio. Aqui se 

constata a tendência, de prédios residenciais de um dormitório associado a edifícios comerciais, 

como o Solar Itaim na rua das Fiandeiras 270 (construídos num terreno de 1.676 m2 aprovado em 

22/9/97); o Executive Flat One na rua Justina, um apart hotel administrado pela Parthenon 

administração hoteleira (projeto aprovado em 19/6/97)271; o Itaim residence Plaza rua das 

Fiandeiras 1 dormitório, 33 unidades com 41 m2 de área útil cada; projeto aprovado em novembro 

de 1996 e ainda o The World Executive Flat pela Parthenon administração hoteleira, projeto 

aprovado dezembro de1996.272  

Com esses exemplos, podemos perceber que há na área uma nítida mudança no mercado 

imobiliário tanto para uso comercial como para o residencial, este caracterizado por lançamentos de 

1 dormitórios (flats ou mesmo duplex) e apartamentos de 4 dormitórios de alto padrão. A região da 

Vila Olímpia, particularmente na Vila Funchal, já despontava em 1985 como uma das regiões que 

mais crescia no setor da construção de edifícios de escritórios da metrópole o que implica a 

mudança do perfil dos habitantes da região tendendo a reproduzir o padrão comum as regiões 

próximas como Itaim e Marginal. Se é possível constatar um aumento do peso de serviços há 

também uma maior ocupação de escritórios por cooperativas do setor industrial.  

De uma área construída de escritórios de 86.000 m2 em 1985, a Vila Olímpia apresenta 

267.000 m2 dez anos depois. Uma pequena parte dentro da área de zoneamento Z-9 (no bairro da 

Vila Olímpia) não tem sobrevivido às mudanças, apesar das restrições impostas pela lei de 

zoneamento; completamente asfixiada pela nova avenida se encontra, atualmente, pontuada por 

pequenos estacionamento (todos com novas pinturas de um verde forte que destoa na paisagem) 

                                                     
271 Trata-se de apartamentos duplex com área útil de 38,50 m2 úteis. 
272 Ainda podemos citar o Itaim Top Home: 2 blocos, um com flats de 44,06 m.2 e outro com 49,50 m2 - projeto 
aprovado em janeiro de 1995; o The Must, 1 dormitório, rua Funchal, projeto aprovado em junho de 1995; o Caeser 
Towers Vila Olímpia, na rua Pequetita 15 com 32 m2 de área útil aprovado em dezembro de 1990. Esses dados foram 
obtidos na EMBRAESP, onde tivemos as fichas cadastrais. 
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que tomaram o lugar o lugar das pequenas casas anunciando uma nova necessidade273 na área na 

esteira das transformações imposta pelo desenvolvimento dos escritórios seja em função da 

construção de novos edifícios, seja pela transformação das antigas casinhas em consultórios, lojas, 

restaurantes, etc.  

Seria pertinente, neste momento, uma distinção entre o padrão da ocupação da Vila 

Olímpia e da Vila Funchal - cujos dados aparecem agrupados na coleta de dados feitas pela 

EMBRAESP e pela Bolsa de Imóveis de São Paulo. A Vila Funchal diferentemente da Vila 

Olímpia, enquanto área próxima ao Rio Pinheiros, era uma região alagada aonde se instalaram 

pequenas indústrias em função do preço do terreno em meio a pequenas casas e uma favela. Com a 

transformação da área a favela foi removida e os galpões industriais foram cedendo espaço às torres 

de escritórios caracterizando, hoje, uma paisagem formada de altos e modernos prédios 

envidraçados, com segurança e estacionamento, circuito interno de TV e alto padrão construtivo. 

Em meio aos edifícios ainda se vê alguns galpões industriais e casas remanescentes. 

Podemos observar na carta apresentada pela Bolsa de Imóveis de São Paulo que sob o 

nome de Vila Olímpia, está representado, na realidade, o bairro da Vila Funchal. Da área envolvida 

com a OUFL a Vila Funchal é o lugar que mais apresentou mudanças em relação a implantação de 

setor de serviços modernos da metrópole - por isso merece destaque especial. É, efetivamente, 

nesta área, que as concentrações dos novos prédios de escritórios despontam com toda sua 

magnitude, transformando radicalmente a paisagem. No lugar dos galpões industriais, agora se 

encontram altos e modernos edifícios envidraçados, cercados por forte esquema de vigilância. As 

calçadas se acham atulhadas, na hora do almoço, de executivos e técnicos de nível superior, que 

saem para o lanche, enquanto as ruas se enchem de carros. Os restaurantes lotam na hora do 

almoço e à noite. Os flats e bares tornam a área movimentada. Aqui a mudança no uso do solo é 

acompanhada diretamente pela mudança de função da área dentro do espaço metropolitano - no 

movimento de substituição de unidades produtivas industriais, por atividades de serviços 

modernos. Exemplificando podemos fazer, nesta área a seguinte radiografia desta pequena parcela 

do espaço da metrópole: em apenas 8 ruas se localizam 37 novos edifícios de escritórios (além de 9 

em construção), 19 estabelecimentos, entre casas noturnas, bares-cafés, 3 lanchonetes, 10 

restaurantes òa la carteó e 10 restaurantes que servem ou comida por quilo ou òfast-foodó. Podem 

ainda ser encontrados 30 estacionamentos alguns de grande porte e apenas 40 residências òperdidas 

em meio as profundas transformações observadas - trata-se de construções muito simples em 

relações aos prédios òresidenciaisó recém construídos e dos 4 flats. Há ainda dois galpões para 

locação - destinados para realização de eventos.  

Para a nova população em transito, encontramos novos serviços, como lavanderia, 

academias de esporte, e serviços de revelação de filmes, copiadora, papelaria, consultórios dentários, 

lojas (algumas de grife elegante como a Franzisca Hubner, o Boticário; bem como casas de 

congelados, haute coiffeur, vídeo locadora, perfumaria/ lojas de cosméticos (2), e algumas lojas de 

informática além de gráficas, escritórios de publicidade. Sobram alguns resquícios de uma antiga 

                                                     
273 Boletim Data Bolsa detecta, para as 9 regiões no período 95/96, um aumento da demanda por vagas de estacionamento, 
superando a oferta ð os preços aumentaram mais na Vila Olímpia e Verbo Divino no período. 
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vida de bairro (em meio aos galpões industriais, uma casa de carnes, uma padaria, e oficinas 

mecânicas, que antes abundavam se reduziram a 7, mas a drogaria já substitui a antiga farmácia). 

Sobre os edifícios de escritórios os nomes e a segurança parecem criar òuma grifeó muitos 

tem limpeza, segurança e estacionamento terceirizados, abrigam escritórios de serviços modernos, 

em sua maioria os escritórios são alugados (em pouquíssimos casos se encontram escritórios 

funcionando em locais próprios) e atraem muitos funcionários e visitantes para o bairro - 

responsável pelo congestionamento das ruas da Vila Funchal/Vila Olímpia. A radiografia de alguns 

edifícios de escritórios274 podem nos ajudar a entender o tipo de atividade que aí se desenvolve, 

apontando para a realização dos serviços numa nova dinâmica da economia paulista, como a 

mudança - substituição no uso do solo urbano- ainda está ocorrendo, os prédios são recentes 

(muitos em funcionamento há poucos meses).  Na rua Pequetita, por exemplo, despontam o 

edifício de escritórios Almar, com duas torres de 12 andares cada, com estacionamento e segurança 

terceirizados, onde trabalham 700 pessoas (além de receberem por dia 400 outras) e grande parte 

das salas são alugadas. O edifício New Century também tem 12 andares, estacionamento 

terceirizado, mas segurança própria, 100 pessoas trabalhando e 100 visitantes diários (sedia 

empresas de informática, consultoria e construtora), está em funcionamento desde novembro de 

1999 e todas as salas são alugadas).  

                                                     
274 Nem sempre é fácil obter informações, os edifícios são vigiados, os passos sempre controlados. 
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Tabela 7 -Projetos não residenciais aprovados e metro quadrado médio. 

 

 

 

  

 

 

 

         Ano 

 

Bairro 

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 Total Bairro 

nº m² nº m² nº m² nº m² nº m² nº m² nº m² nº m² 

Pinheiros 2 14.494,60 5 5.902,25 2 5.999,72 2 17.011,97 19 4.425,43 9 4.079,23 5 4.870,25 44 56.783,45 

Itaim  12 11.723,88 4 9.032,29 4 6.383,69 4 9.204,44 13 7.869,95 8 9.757,90 6 5.928,22 51 59.900,37 

Brooklin 12 15.226,10 5 10.582,92 2 10.569,68 8 25.569,68 12 9.327,82 13 25.729,87 4 8.320,75 56 105.465,20 

V.Olímpia 6 10.016,50 5 6.824,65 3 9.055,50 8 5.918,47 15 8.780,14 11 11.093,86 7 7.995,92 55 59.685,04 

Total ano 32 51.461,08 19 32.342,11 11 32.008,59 22 57.842,94 59 30.403,34 41 50.660,86 22 27.115,14 206 281.834,06 

Fonte: EMBRAESP, fichas cadastrais 1992 ð 1998.  
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Na rua Funchal localiza-se o Complexo Camargo Correia formado por mais de 12 blocos 

térreos e uma torre de 13 andares. Tem limpeza, estacionamento, segurança terceirizadas, aí 

trabalham 1.200 pessoas (e recebem a visita diária de outras 800). O complexo existe há 15 anos e 

abriga além da holding da Camargo Correia, algumas empresas de informática. Há o edifício 

Montreal de 12 andares com estacionamento e segurança terceirizados, onde trabalham 400 pessoas 

(e recebem, em média outras 150 por dia); abriga escritórios de informática, engenharia, 

publicidade, importação e exportação, editora e advocacia. O São Paulo Trade, no número 375 tem 

17 andares, estacionamento, limpeza e segurança terceirizadas e começou a funcionar no início do 

ano 2000. O edifício Funchal, no número 411, inaugurado, na mesma época, tem 13 andares, 

cobertura e heliporto, apresenta também serviços terceirizados de limpeza estacionamento e 

segurança; 200 pessoas trabalhando (e 95 visitantes/dia). Abriga empresas de informática (maioria 

de internet), 2 multinacionais. Edifício Work Place Funchal, com 19 andares funciona há 4 anos no 

local e a seu lado está em construção o edifício Ufficio Olímpia.  

Na rua Helena, encontramos o edifício Delta One, com 12 andares abrigando 200 

trabalhadores em empresas internet (Lokau.com) publicidade, clínica estética etc. A seu lado o 

edifício Miziara de 16 andares tem firmas de consultoria, seguros, assessoria, seleção de executivos. 

Edifício de escritórios Trade Tower, com 13 andares com agência de turismo, sindicato, advogado, 

construtora, consultórios - o edifício possui um único dono. Edifício The Maneger com 12 andares, 

300 trabalhadores, abriga escritórios de consultoria, tecnologia, hotelaria (a francesa Accor Brasil), 

indústria, engenharia, eventos, informática. O edifício está em funcionamento há um ano e meio. O 

edifício de escritórios Four Seasons tem 12 andares e está em funcionamento há 8 meses, onde se 

localizam escritórios de engenharia, telecomunicações, informática, consultórios, indústria. O 

edifício Hyatt, tem também 12 andares, 240 pessoas trabalhando, em escritórios de consultoria, 

arquitetura,informática (dentre elas a Poly software e consulting). O Olímpia Tower II também 

com 12 andares, tem em suas dependências, escritórios de consultoria, telecomunicação, corretores 

de valores, limpeza, exportação, sondagem, marketing e eventos, indústria, informática, gráfica, 

advogados. 275 

Na Fidêncio Ramos a mesma história se repete, apenas 6 casas residenciais, edifícios de 

escritórios com 12 ou 16 andares, construções modernas funcionando há pouco tempo como o 

Setin Tower, Atruim V. No número 101 um galpão industrial está dando lugar a mais um edifício 

de escritórios ainda em construção. No número 420 há um flat em construção ao lado de uma torre 

de escritórios; a seu lado, em outro galpão industrial funciona os escritórios da TVA.  

Na rua Olimpíadas, no lugar do estacionamento Stapar, havia uma loja de jardinagem, o 

Tom Brasil ocupa um antigo galpão industrial, ao lado se encontra desativado um galpão da 

indústria metalúrgica Comatic (segundo informações o dono do terreno vem sendo muito 

procurado para abertura de mais uma casa noturna); a Out graphics se intalou no lugar da Batavo, 

vinda da Lapa. Na rua Gomes de Carvalho encontramos os edifícios de escritórios Menphis Offices 

- construído no lugar de dois sobrados, (entregue em novembro de 1999) no número 1266, o 

                                                     
275 Nessa rua há dois edifícios de escritórios: os Atrium II e IV que não dão nenhum tipo de informação; na região ainda 
se encontra o Atruim V, na rua Fidêncio Ramos; e o Atrium I, na rua do Roccio. 
 



 

1
5

1 
  
  

  
  

A
n

a
 a

  
 F

 a
 n

 i 
  

A
 l 

e
 s

 s
 a

 n
 d

 r
 i 

  
C

 a
 r

 l 
o

 
s 

 

Business Center no número 1306 (onde funciona a construtora INPAR, que construiu o edifício e 

vem construindo outros na área); O Myconos no número 1356 (onde estão a Lufthansa, 

Votorantin); 420 pessoas  trabalham no Olímpia Park no número1329, um edifício de 14 andares, 

com heliporto; o edifício Parmalat, onde as salas do edifício estão alugadas à empresa Parmalat,   se 

encontra ao lado de um estacionamento, onde antes havia um supermercado. Há nesta rua vários 

edifícios em construção. Na rua do Roccio há os edifícios Pinus Plaza; o Aurélia Office Tower 

(nesse prédio de 12 andares há uma única sala que foi comprada todas as outras são alugadas); o 

Atrium I com 13 andares, o Atrium III onde trabalham 500 pessoas, abrigando, em sua maioria 

empresas multinacionais; o Edifico Dornier Merkur, com 11 andares (além da cobertura), com 

escritórios de internet, sistema de computadores, (um laboratório francês, um belga) com planta de 

500m2, e totalmente alugado.  
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Figura 7 - Vila Funchal I. Fonte: fotos da autora. 












































































































































































































































































































































