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PIU VILA LEOPOLDINA – VILLA-LOBOS 

TEMAS ABORDADOS REVISÕES E AJUSTES 

1. Modelagem Econômica:  

 

 Inclusão do potencial construtivo relativo a todos os imóveis pertencentes ao PIU-VL: Cálculo da 

potencial considera CA 4 para todos os imóveis 

 Definição de um leilão em 2 hastas públicas, exigindo a aquisição de todo o potencial construtivo 

em cada uma das hastas, sem a necessidade de aportes extra pela PMSP 

 Programa de intervenções do PIU será realizado em duas etapas, compatíveis com as 

arrecadações em cada hasta pública do leilão, sendo 

 Etapa 1: intervenção relativas à comunidade do Nove e ocupações no entorno do 

Madeirite, inclusive equipamentos públicos associados e gestão social pós-ocupação nos 

EHIS 

 Etapa 2: intervenções relativas à comunidade da Linha, inclusive equipamentos públicos 

associados e gestão social pós-ocupação nos EHIS 

 Cota de solidariedade será aplicada em todo o PIU, mas paga na medida em que os 

empreendimentos forem demandando, e conforme as alternativas previstas no Art. 112 do PDE; 
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1. Modelagem Econômica:  cálculo do PCA (potencial construtivo adicional) 

 Considerando todos os terrenos incluídos na AIU VL, com a possibilidade de se atingir o CA 4,0 

 

 O PCA poderá ser utilizado em diferentes imóveis, independentemente de sua origem 

 

  Os empreendimentos poderão alcançar individualmente CA 6,0 

 

SQL proprietário GRUPO ÁREA At CA bas CA max AC

097.041.0003-5 Votorantim Participações S.A. Votorantim 41.443 24.791 1 4,0 74.598                

097.041.0002-7 Indústria e Comércio Metalúrgica Atlas S.A. Votorantim 36.802 22.014 1 4,0 77.283                

097.042.0004-8 Indústria e Comércio Metalúrgica Atlas S.A. Votorantim 28.753 20.066 1 4,0 60.381                

097.086.0003-2 Sociedade Agropecuária São Carlos Ltda. Facchina 2.040 2.040 1 4,0 6.120                   

097.086.0004-0 Sociedade Agropecuária São Carlos Ltda. Facchina 15.355 15.355 1 4,0 46.065                

097.086.0016-4 Carrefour Comércio e Indústria Carrefour 15.480 15.480 1 4,0 46.440                

097.085.0003-8 São José Desenvolvimento Imobiliário XXIII São José 5.597 5.597 1 4,0 16.791                

097.085.0005-4 Cooperativa Agropecuária Holambra Holambra 2.742 2.742 1 4,0 8.226                   

097051 Atlas Atlas 29.313 29.313 1 4,0 87.938                

097052 Cingapura Madeirite Adicional 9.772 9.772 1 4,0 29.316                

097053 Cingapura Madeirite / CEAGESP Adicional 17.055 17.055 1 4,0 51.165                

097085 Vila Lobos Office Park / Vista Verde / ABC Adicional 59.013 59.013 1 4,0 177.038              

263.364 223.238 681.361

TEMAS ABORDADOS REVISÕES E AJUSTES 
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Hasta 1 - utilização interna Hasta 2 - interno ou ACP Total necessário ao PIU-VL 

ACCA (m²) 

Outorga 
OODC (R$) ACCA (m²) 

Outorga 
OODC (R$) ACCA (m²) 

Outorga 
OODC (R$) 

Valor Nominal 266.015 m² R$ 184.383.000 173.951 m² R$ 126.930.069 439.965 m² R$ 311.313.069 

Ano 01 14.303 m² R$ 8.851.052     14.303 m² R$ 8.851.052 

Ano 02 14.732 m² R$ 8.139.806     14.732 m² R$ 8.139.806 

Ano 03 15.174 m² R$ 7.485.715 15.174 m² R$ 7.880.955 30.348 m² R$ 15.366.670 

Ano 04 15.629 m² R$ 6.884.184 15.629 m² R$ 7.247.664 31.258 m² R$ 14.131.848 

Ano 05 16.098 m² R$ 6.330.991 16.098 m² R$ 6.665.262 32.196 m² R$ 12.996.253 

Ano 06 16.581 m² R$ 5.822.251 16.581 m² R$ 6.129.661 33.162 m² R$ 11.951.911 

Ano 07 17.078 m² R$ 5.354.391 17.078 m² R$ 5.637.099 34.156 m² R$ 10.991.490 

Ano 08 17.591 m² R$ 4.924.128 17.591 m² R$ 5.184.118 35.181 m² R$ 10.108.245 

Ano 09 18.118 m² R$ 4.528.439 18.118 m² R$ 4.767.537 36.237 m² R$ 9.295.976 

Ano 10 18.662 m² R$ 4.164.546 18.662 m² R$ 4.384.431 37.324 m² R$ 8.548.978 

Ano 11 19.222 m² R$ 3.829.895 19.222 m² R$ 4.032.111 38.443 m² R$ 7.862.006 

Ano 12 19.798 m² R$ 3.522.136 19.798 m² R$ 3.708.102 39.597 m² R$ 7.230.238 

Ano 13 20.392 m² R$ 3.239.107     20.392 m² R$ 3.239.107 

Ano 14 21.004 m² R$ 2.978.822     21.004 m² R$ 2.978.822 

Ano 15 21.634 m² R$ 2.739.452     21.634 m² R$ 2.739.452 

Ano 16             

Ano 17             

Ano 18             

Valor Presente 266.015 m² R$ 78.794.914 173.951 m² R$ 55.636.939 439.965 m² R$ 134.431.854 

1. Modelagem Econômica:  cálculo do PCA (potencial construtivo adicional) 

TEMAS ABORDADOS REVISÕES E AJUSTES 



PIU VILA LEOPOLDINA – VILLA-LOBOS 

2. Habitação de Interesse Social 

 Conclusão do trabalho de selagem 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Perímetro expandido incluirá as ZEIS dos cenários B/C/D, que poderão ser demandadas para a 

implantação das HIS em alternativa ao terreno da SPTrans; 

 

 Incremento de áreas no térreo a fim de contemplar estabelecimentos comerciais cadastrados 

JAPIAÇU / NOVE FAMÍLIAS 309 94%

COMÉRCIO 18 6%

SELAGEM 327

DA LINHA FAMÍLIAS 412 95%

COMÉRCIO 20 5%

SELAGEM 432

MADEIRITE FAMÍLIAS 75 9%

COMÉRCIO 20 3%

SELAGEM 95

TOTAL FAMÍLIAS 796

87 
59 

5 

310 

3 14 

406 

14 12 

OCUPADOS VAZIOS EM CONSTRUÇÃO

Madeirite Japiaçu Linha

TEMAS ABORDADOS REVISÕES E AJUSTES 
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Anexo 6 Etapa I Etapa II 

Programa de 

Intervenções 

• 400 unidades de HIS 

• 4.945 m² em equipamentos públicos e 

comércio 

• Gestão social e condominial por 5 anos 

• Reabilitação do conjunto habitacional  

Cingapura Madeirit (400 unidades) 

• Recomposição da Rua Japiaçú (Favela 

do Nove) 

• 396 unidades de HIS 

• 2.675 m² em equipamentos públicos e 

comércio 

• Gestão social e condominial por 5 

anos 

• Abertura de via pública (Favela da 

Linha) 

• Plano de arborização do perímetro 

Custo Total R$ 78.054.919 R$ 55.002.331 

Terreno(s) 

necessários 

Objeto do parcelamento de solo de 

terrenos abrangidos no perímetro 

(propriedade da Votorantim) 

Imóveis a serem disponibilizados  

pela Prefeitura 

TEMAS ABORDADOS REVISÕES E AJUSTES 

2. Habitação de Interesse Social 
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ÁREA INSTITUCIONAL 
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TERRENO SPTRANS 
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TEMAS ABORDADOS REVISÕES E AJUSTES 

2. Habitação de Interesse Social - RESUMO 
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EQUIPAMENTOS PÚBLICOS DISTRIBUIÇÃO SUGERIDA 

6.750m² 
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EMPREENDIMENTOS NO PIU 
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TERRENOS ENVOLVIDOS NO PROJETO 
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Certidão de 

Diretrizes 

Urbanísticas ¹ 

(1) Documento relativo ao Projeto Específico de Parcelamento do Solo solicitado pelos proprietários dos terrenos abrangidos no perímetro. Deverá ser analisado e aprovado pela SP-Urbanismo e pela 

Subcomissão de Análise Integrada de Empreendimentos de Parcelamento do Solo – SAEPS, da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento – SMUL. Aprovação do processo de parcelamento 

permitirá a destinação de áreas públicas necessárias para a implantação da Etapa I do Programa de Intervenções. 

(2) PCA = Potencial Construtivo Adicional. Vencedor do leilão receberá certidões representativas do PCA adquirido, que poderão ser utilizadas para incorporação de novos projetos com CA acima de 1,0x. 

(3) A partir da 2ª Hasta, Prefeitura poderá regular livremente a oferta de PCA, desde que assegure que vencedor da 2ª Hasta se comprometa com, no mínimo, Etapa II do Programa de Intervenções. Caso 

logre êxito nesse compromisso e ainda mantenha estoque de PCA (ou seja, tenha ofertado menos que 414.000 m²), poderá organizar novas hastas para venda desse estoque ou oferta-lo na 

modalidade ordinária. Caso fracasse, poderá exercer a opção de venda contra o vencedor da 1ª Hasta, que ficará obrigado a cumprir a Etapa II do Programa de Intervenções, em troca dos  

414.000 m² de PCA. 

1ª Hasta Pública 

266.000 m² de PCA 

Contrapartidas Contempladas:  

 

Etapa I do Programa de Intervenções 

+  

Obrigação de Opção de Venda  

para 2ª Hasta 

+  

Recursos em $ para o FUNDURB  

(conta segregada da AIU VLVL) 

Disponibilização pela 

Prefeitura de terreno(s) para 

Implantação da Etapa II do 

Programa de Intervenções 

2ª Hasta Pública 

oferta PCA: quantidade 

suficiente para as obras 

da Etapa II 

Contrapartidas Contempladas:  

 

Etapa II do Programa de 

Intervenções 

+  

Recursos em $ para o FUNDURB  

(conta segregada da AIU VLVL) 

Assinatura do Termo de 

Cooperação entre Prefeitura e 

Vencedor da Hasta 

Assinatura do Termo de 

Cooperação entre 

Prefeitura e Vencedor 

ORGANIZAÇÃO DA OFERTA DE PCA 

1 

2 

Execução das 
Contrapartidas 

(Etapa I) 

Execução das 

Contrapartidas 

(Etapa II) 
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APRESENTAÇÃO DA MINUTA DE PROJETO DE LEI 
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MINUTA DO PROJETO DE LEI  /  ORGANIZAÇÃO TEMÁTICA 

CAPÍTULO I - DISPOSIÇÕES GERAIS 
 

 definições de Perímetro de Adesão e Perímetro Expandido,  

 

 conceitos fundamentais para interpretação da lei: Potencial Construtivo Adicional, Programa de 

Intervenções, Termo de Cooperação, Projeto Específico de Parcelamento de Solo e Perímetro do Projeto 

Específico de Parcelamento de Solo.  

 

 Objetivos, Diretrizes e Estratégias de Transformação Urbanística, indicações essenciais para a 

compreensão dos instrumentos de execução da transformação e requalificação do território e as disposições do 

próprio PIU-VL. 

CAPÍTULO II - REGRAS DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO 
 

 serão utilizados os parâmetros urbanísticos trazidos na lei, e, suplementarmente, os definidos para as Zonas de 

Estruturação Urbana – ZEU, na Lei n. 16.402/2016  

 

 Estoque de Potencial Construtivo Adicional para o Perímetro de Intervenção da AIU-VL (de 680.000 m²), a ser 
distribuído nos termos previstos na proposta (art. 116, § 3º do PDE).  

 

 norma expletiva do art. 137 da LPUOS: instauração de processos de licenciamento em áreas 

contaminadas ou com suspeitas de contaminação, obstada a emissão de Alvará de Execução de 

parcelamento do solo ou de licenciamento edilício até a sua efetiva recuperação.  

 

 Projeto Específico de Parcelamento do Solo: área determinada, necessário para alavancar a captura de 

recursos para a implantação do Programa de Intervenções da AIU-VL 
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MINUTA DO PROJETO DE LEI  /  ORGANIZAÇÃO TEMÁTICA 

CAPÍTULO III - DO PROGRAMA DE INTERVENÇÕES  

 

 Pressuposto: integral atendimento às comunidades localizadas no Perímetro de Adesão do 

PIU-VL. 

 

 Destaque: compartihamento de lotes entre equipamentos públicos sociais e habitações de 

interesse social  

CAPÍTULO IV - DA ALIENAÇÃO DE POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL E DA CONTA 

SEGREGADA DO FUNDURB 

 

 Divisão em duas seções:  

Seção “Da Alienação de Potencial Construtivo Adicional”, com as Subseções 

 “Do Termo de Cooperação”  

 “Do Leilão de Potencial Construtivo Adicional”  

 “Da Aquisição Ordinária”  

 “Da Opção de Venda do Estoque Remanescente de Potencial Construtivo Adicional”, 

 

Seção “Da Conta Segregada do FUNDURB”. 
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CAPÍTULO IV - DA ALIENAÇÃO DE POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL E DA CONTA 

SEGREGADA DO FUNDURB 

 

 Termo de Cooperação: formalização da obrigação do adquirente do potencial construtivo 

adicional implantar os elementos do Programa de Intervenções de cada uma das etapas  

 

 Primeiro leilão: correspondência entre valor estimado do potencial construtivo adicional fixado 

como preço mínimo e os elementos do Programa de Intervenções a serem implantados na Etapa I 

 

 Segundo leilão: quantidade de potencial construtivo levado a hasta é o que tem valor 

correspondente aos elementos do Programa de Intervenções a serem implantados na Etapa II 

 

 Caso haja fracasso da Segunda Hasta Pública, poderá haver Opção de Venda ao 

vencedor da Primeira Hasta Pública para garantir o integral atendimento do Programa de 

Intervenções. 

 

 Há disciplina de utilização e disponibilização do Potencial Construtivo Adicional aos 

proprietários do perímetro, garantida a plena fruição das capacidades edilícias e urbanísticas dos 

lotes do PIU-VL. 

 

 Aquisição ordinária de potencial construtivo adicional e eventual arrecadação remanescente: 

regras de reserva. 

MINUTA DO PROJETO DE LEI  /  ORGANIZAÇÃO TEMÁTICA 



PIU VILA LEOPOLDINA – VILLA-LOBOS 21 

CAPÍTULO V - DA GESTÃO 

 

Dois aspectos (um por seção):   

 

 distribuição de competências dentro da Administração Municipal  

 

  regulação mínima do controle social da AIU-VL. 

MINUTA DO PROJETO DE LEI  /  ORGANIZAÇÃO TEMÁTICA 

CAPÍTULO VI - DISPOSIÇÕES FINAIS E TRANSITORIAS  

 

 Destaque: interação da regulação urbanística do PIU-VL e o PIU do Arco Pinheiros, além 

de regras de direito intertemporal  
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MINUTA DO PROJETO DE LEI  /  ANEXOS 
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