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Erguido onde antes havia plantas fabris 
abandonadas, o Caminhos da Lapa é mais do  

que um complexo com cinco condomínios 
totalmente independentes já entregues e 

VGV de cerca de R$ 2,8 bilhões, além de dois 
lançamentos. Trata-se de um plano urbanístico, 

concebido pela Helbor e pela Tegra, que impactou 
toda uma região, a partir da criação da primeira 
rua-jardim de São Paulo. Com investimentos de  
R$ 20 milhões, é um projeto de gentileza urbana 
que transformou a Rua Fortunato Ferraz, na Vila 

Anastácio, em uma via pública de 1,3 km de 
extensão – com muito verde, praças, estação 

de exercícios, playgrounds e fachada ativa com 
opções de serviços e gastronomia aberta a todos: 

moradores e a comunidade.
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TODAS AS INFORMAÇÕES DESTE CASE SÃO DE RESPONSABILIDADE DA HELBOR E DA TEGRA

A chegada da ferrovia e a proximidade com um 
Rio Tietê ainda não poluído e fonte de água para a 
produção, durante décadas serviram de atração para 
a instalação de plantas fabris na região do Distrito 
da Lapa, na zona oeste de São Paulo, especialmente 
nos bairros da Lapa, Lapa de Baixo, Vila Romana, 
Vila Anastácio e Água Branca. Outro incentivo para 
a expansão industrial era o preço baixo, devido à 
localização distante do centro da cidade.
 
Essa oferta de trabalho foi atraindo imigrantes 
e os operários passaram a encontrar moradia 
nessas regiões.  

Com o passar dos anos, porém, muitas fábricas 
se mudaram desses bairros, atraídas para outros 
municípios pelos incentivos fiscais e por melhor 

sistema viário para escoamento dos produtos, 
deixando um saldo de galpões industriais em 
extensos terrenos, muitos deles, abandonados. 

O valor mais baixo dos imóveis, apesar de 
localizados em áreas de infraestrutura consolidada 
e mobilidade privilegiada, chamou a atenção do 
setor imobiliário, que passou a adquirir essas 
instalações desocupadas para seus bancos 
de terrenos, com o objetivo de utilizar para 
empreendimentos verticais de médio e alto padrão, 
assim como as unidades menores. 

Esse movimento ganhou tração ao longo do tempo: 
em 2025, segundo o Sindicato da Habitação de 
São Paulo (Secovi-SP), a zona oeste assumiu 
o alto do ranking de lançamentos na cidade de 
São Paulo, respondendo por 34% do total, com 
1.394 unidades disponibilizadas, com um VGO de 
R$ 22,8 bilhões.

O preço do m² na região também tem apresentado evolução positiva*

Ano Lapa Vila Leopoldina Vila Anastácio

2015 R$ 6.800 R$ 7.900 R$ 6.500

2020 R$ 7.600 R$ 9.100 R$ 7.800

2025 R$ 10.500 R$ 13.000 R$ 10.800 
*valor médio estimado; pode haver variações conforme o tamanho, a localização e as características do empreendimento 

Linha do tempo

SÉCULO XVI
Jesuítas recebem 
uma sesmaria, a 

Fazenda da Lapa, 
que origina o 

Distrito da Lapa. 
Saem em 1743 e 
a gleba passa por 

várias mãos, 
até chegar ao 

coronel Anastácio 
de Freitas Troncoso

1805
Vindas de Itu, as tropas 
de transporte de açúcar 
costumam cruzar o Rio 

Embaçava (atual Pinheiros), 
em São Paulo, rumo ao litoral.  
Mas a ponte se deteriora e o 
militar oferece outra ponte na 

sua propriedade, já no 
Rio Tietê. É por causa do 

coronel que a Vila Anastácio 
tem esse nome

1856
A fazenda é 
vendida para 
a marquesa 
de Santos

1859
A Vila Anastácio 

recebe novas ruas 
e se integra à Lapa. 

No ano seguinte, 
começam as obras 

da ferrovia São 
Paulo Railway, e 
a propriedade é 
dividida em duas

1867
Inaugurada a 
ferrovia com 

uma estação na 
região, a Água 

Branca. Depois, é 
feita uma parada 
simples, próximo 

da ponte do 
Anastácio 

1917
A Companhia 

Armour do 
Brasil compra a 
fazenda e monta 

um frigorífico. 
Novas indústrias 

começam a 
se instalar na 

região

1921
A Armour recebe uma 

linha de bonde exclusiva, 
a 37. Esse fato coloca 
a Brookfield na cena 
da urbanização local, 

uma vez que a empresa 
é descendente da São 

Paulo Tramway, Light and 
Power Company Limited

1943
Com a inauguração 

da Rodovia 
Anhanguera, a 
Lapa e a região 

sofrem profundas 
transformações 

e acelera-se 
o crescimento 

comercial

1953
A Sadia se 

instala na Vila 
Anastácio, 

onde 
permanece 
por 50 anos

1970-
1980

Auge 
industrial, 

com profusão 
de galpões e 

indústrias

1990-
2000
Início da 

desindustrialização, 
dando lugar ao 

interesse imobiliário

2010 ATÉ O 
PRESENTE
Intensificação da 

verticalização, 
transformando 

galpões em torres 
residenciais, com 
valorização cada 

vez maior dos 
imóveis
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Galpões abandonados e grandes 
terrenos tornaram-se atraentes
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Os fatores que impulsionaram o 
interesse por construir na região

A região também foi alvo de medidas na revisão do Plano 
Diretor, que intensificou o incentivo à construção de 
prédios altos (verticalização) próximos a eixos de transporte 
público. Áreas próximas às estações de trem/metrô na 
região receberam estímulos para novos empreendimentos. 

Dentro dos planos da prefeitura, a mobilidade, por 
exemplo, deve ganhar melhorias reivindicadas há muitos 
anos, como a ponte Pirituba-Lapa, que vai beneficiar a 
circulação nesse novo eixo de desenvolvimento imobiliário, 
aumentando as opções de travessia do Rio Tietê, com 
investimentos em melhorias no sistema viário do entorno, 
também. A obra, que ficou paralisada, foi retomada e 
há previsão de entrega ainda em 2026.

Outra intervenção importante que faz parte desse projeto é 
a construção de uma nova passagem inferior (subterrânea) 
sob as linhas férreas da CPTM (Linha 8-Diamante), 
localizada na região da Vila Anastácio/Lapa. O objetivo é 
eliminar conflitos entre trens e veículos, melhorar a fluidez 
no trânsito e facilitar a conexão entre o Terminal Lapa e 
Pirituba. A obra vem sendo aguardada há mais de 40 anos. 
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