
PIU VILA LEOPOLDINA – VILLA-LOBOSPIU VILA LEOPOLDINA – VILLA-LOBOS

PIU
VILA LEOPOLDINA

VILLA-
LOBOS

DIÁLOGOS TEMÁTICOS

Estudos Econômicos



PIU VILA LEOPOLDINA – VILLA-LOBOS

TERRENOS ENVOLVIDOS NO PROJETO



PIU VILA LEOPOLDINA – VILLA-LOBOS

PROPOSTA: PARÂMETROS URBANÍSTICOS
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POTENCIAL CONSTRUTIVO: CÁLCULO

Nota: em que pese já existir edificação sobre o terreno do 
Carrefour, adotou-se a premissa neste trabalho de que poderá
haver desenvolvimento imobiliário futuro naquela gleba, sem 
prejuízo da manutenção da operação existente.



PIU VILA LEOPOLDINA – VILLA-LOBOS

Curva Projetada para desenvolvimento dos imóveis disponíveis e cálculo 
dos montantes de outorga e cota de solidariedade a valor presente 

POTENCIAL CONSTRUTIVO: FLUXO
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ORIGEM DOS RECURSOS
Venda pela PMSP aos proponentes de títulos representativos do
Potencial Construtivo Adicional até o CAmax de 4,0x para os terrenos considerados passíveis de 
desenvolvimento (112 mil m²)

Potencial de nova área construída total poderia chegar a 492 mil m²

Prazo de desenvolvimento total previsto em 20 anos 

Valor da outorga foi calculado utilizando os parâmetros regrados por lei.

Proponentes deverão antecipar a compra total desta outorga onerosa (valor nominal 
de R$ 240 MM distribuídos em 20 anos)

Cálculo do Valor Presente Líquido (ou VPL) deste fluxo totaliza valor de R$ 80 MM

Total Contrapartida (R$ mil) - CONCEITOS
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UTILIZAÇÃO DOS RECURSOS: CÁLCULO
1. Famílias residentes nas Favelas

Número de famílias 776

Favela da Linha 412

Favela do Nove 349

Famílias Irregulares Cingapura 15

Famílias mantidas no entorno 776

Edificação de HIS

Tamanho médio da unidade (m2) 52,00

Custo da unidade (R$/m2) - excluindo terreno 2.100,00

Viário projetado (m²) 1.264,00

Custo viário total (R$) 316.000,00

Custo viário (R$/unid.) 407,22

Custo da unidade (R$) - excluindo terreno 109.607,22

Custos de viário, infraestrutura e cartório (R$/unid) 708,76

Custas Cartoriais 550.000,00

Custo total (R$) - excluindo terreno 85.605.200,00

Terreno (m2 de superfície) / unidade 24,00

Terreno (m2 de superfície) 18.624,00

Investimento total (R$) 85.605.200,00

Financiamento SEHAB

Unidades Financiadas 276

Custo Financiado 30.251.591,75

Saldo do Investimento: 
Investimento Total - Financiamento SEHAB (R$) 55.353.608,25
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UTILIZAÇÃO DOS RECURSOS: CÁLCULO
2. Reabilitação Cingapura

Áreas de comércio irregulares

Quantidade de áreas (m²) 612

% da área mantida 100%

Custo de reabilitação (R$/m²) 2.000,00

Custo total (R$) - excluindo terreno 1.224.000,00

Outras reformas e reabilitações 4.000.000,00

Investimento total (R$) 5.224.000,00

3. Moradores de Rua

Operação

Número de cidadãos assistidos 150

Custo mensal de operação / cidadão 1.100,00

Anos contemplados 2

Custo total para operação - (R$) 3.960.000,00

Investimento total (R$) 3.960.000,00

4. Orientação Pós Ocupação

Atendimentos às famílias

Quantidade de unidades por equipe de assistente social 260

Quantidade de equipes 3

Custo equipe (R$/mês) 18.000,00

Duração assistência (meses) 60

Investimento total (R$) 3.240.000,00
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UTILIZAÇÃO DOS RECURSOS: CÁLCULO

5. Equipamentos - Área Institucional

Área construída (m2) 6.750,00

Custo de edificação (R$/m2) - excluindo terreno 1.815,56

Investimento total (R$) - excluindo terreno 12.255.000,00

Resumo

1. Famílias residentes nas Favelas 55.353.608,25 30.251.591,75 85.605.200,00

2. Reabilitação Cingapura 5.224.000,00 - 5.224.000,00

3. Moradores de Rua 3.960.000,00 - 3.960.000,00

4. Serviço de Sociabilização 3.240.000,00 - 3.240.000,00

5. Equipamentos - Área Institucional 12.255.000,00 - 12.255.000,00

Total 80.032.608,25 30.251.591,75 110.284.200,00

Fontes 
Privadas (R$)

Fontes 
Públicas (R$) Total (R$)
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UTILIZAÇÃO DOS RECURSOS: DETALHAMENTO

1. Construção de HIS para as 776 famílias do entorno (Favela do 
Nove, Favela da Linha e unidades irregulares do Cingapura 
Madeirite): R$ 55,4 MM (recursos privados) e R$ 30,3 MM 
(recursos públicos)

2. Reforma e reabilitação do Cingapura Madeirite (R$ 4,0 MM)
e realocação das áreas de comércio irregulares do 
Cingapura Madeirite para a Área Institucional do 
perímetro (R$ 1,2 MM - 612 m²)

3. Operação de assistência aos moradores de rua (R$ 4,0 MM)

4. Serviço de orientação pós ocupação aos novos conjuntos 
HIS, com equipes de administração e assistentes sociais por 
um período de 5 anos: R$ 3,2 MM

5. Construção de 6,7 mil m² de equipamentos públicos,
a serem definidos pela PMSP, em áreas institucionais para 
atender às necessidades da população local: R$ 12,3 MM
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UTILIZAÇÃO DOS RECURSOS: PRAZOS DE 
IMPLANTAÇÃO



PIU VILA LEOPOLDINA – VILLA-LOBOS

O valor de R$ 110,3 MM serão utilizados para promover ações listadas no 
Programa de Interesse Público do PIU VL VL seguindo uma ordem de prioridades
e observando as necessidades de todas as Secretarias envolvidas no processo

Sugestão de destinação dos recursos:

UTILIZAÇÃO DOS RECURSOS

Utilização dos Recursos (R$ 
mil)
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UTILIZAÇÃO DOS RECURSOS
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Fontes de recurso para cobrir os R$ 110 milhões necessários

Pagamento a ser efetuado pelo empreendedor (supondo consumo de 5% a.a. da ACCA)

POTENCIAL CONSTRUTIVO: FLUXO

Anual Acumulad

2018 0 m² 0 m² R$ 2.328 - R$ 79.973.241

2019 24.633 m² 24.633 m² R$ 2.328 0,0% R$ 11.991.526 R$ 9.559.571

2020 24.633 m² 49.266 m² R$ 2.328 0,0% R$ 11.991.526 R$ 8.535.332

2021 24.633 m² 73.899 m² R$ 2.328 0,0% R$ 11.991.526 R$ 7.620.832

2022 24.633 m² 98.532 m² R$ 2.328 0,0% R$ 11.991.526 R$ 6.804.314

2023 24.633 m² 123.165 m² R$ 2.328 0,0% R$ 11.991.526 R$ 6.075.280

2024 24.633 m² 147.798 m² R$ 2.328 0,0% R$ 11.991.526 R$ 5.424.358

2025 24.633 m² 172.431 m² R$ 2.328 0,0% R$ 11.991.526 R$ 4.843.176

2026 24.633 m² 197.064 m² R$ 2.328 0,0% R$ 11.991.526 R$ 4.324.265

2027 24.633 m² 221.697 m² R$ 2.328 0,0% R$ 11.991.526 R$ 3.860.951

2028 24.633 m² 246.330 m² R$ 2.328 0,0% R$ 11.991.526 R$ 3.447.277

2029 24.633 m² 270.963 m² R$ 2.328 0,0% R$ 11.991.526 R$ 3.077.926

2030 24.633 m² 295.596 m² R$ 2.328 0,0% R$ 11.991.526 R$ 2.748.148

2031 24.633 m² 320.228 m² R$ 2.328 0,0% R$ 11.991.526 R$ 2.453.704

2032 24.633 m² 344.861 m² R$ 2.328 0,0% R$ 11.991.526 R$ 2.190.807

2033 24.633 m² 369.494 m² R$ 2.328 0,0% R$ 11.991.526 R$ 1.956.078

2034 24.633 m² 394.127 m² R$ 2.328 0,0% R$ 11.991.526 R$ 1.746.498

2035 24.633 m² 418.760 m² R$ 2.328 0,0% R$ 11.991.526 R$ 1.559.373

2036 24.633 m² 443.393 m² R$ 2.328 0,0% R$ 11.991.526 R$ 1.392.297

2037 24.633 m² 468.026 m² R$ 2.328 0,0% R$ 11.991.526 R$ 1.243.123

2038 24.633 m² 492.659 m² R$ 2.328 0,0% R$ 11.991.526 R$ 1.109.931

R$ 2.328 0,0% R$ 239.830.527 R$ 79.973.241

Valor Presente

(12% a.a.)

492.659 m²

ACC (5% a.a.) Valor de 

Cad. Médio

Atualização 

Valor Cad.

Valor nominal

(ACCA = 3,0)
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Valores Presente 

teóricos em 2018

+ R$ 30 milhões PMSP = R$ 110 milhões 
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Cenários de construção – impacto no Valor Presente arrecadado

POTENCIAL CONSTRUTIVO: FLUXO

ACC ACCA Valor presente

2018 0 m² 0 m² R$ 120.990.711

2019 49.266 m² 33.590 m² R$ 19.119.143

2020 98.532 m² 67.181 m² R$ 17.070.663

2021 147.798 m² 100.771 m² R$ 15.241.664

2022 197.064 m² 134.362 m² R$ 13.608.628

2023 246.330 m² 167.952 m² R$ 12.150.561

2024 295.596 m² 201.542 m² R$ 10.848.715

2025 344.861 m² 235.133 m² R$ 9.686.353

2026 394.127 m² 268.723 m² R$ 8.648.529

2027 443.393 m² 302.314 m² R$ 7.721.901

2028 492.659 m² 335.904 m² R$ 6.894.555

2029 R$ 0

2030 R$ 0

2031 R$ 0

2032 R$ 0

2033 R$ 0

2034 R$ 0

2035 R$ 0

2036 R$ 0

2037 R$ 0

2038 R$ 0

ACC ACCA Valor presente

2018 0 m² 0 m² R$ 79.973.241

2019 24.633 m² 16.795 m² R$ 9.559.571

2020 49.266 m² 33.590 m² R$ 8.535.332

2021 73.899 m² 50.386 m² R$ 7.620.832

2022 98.532 m² 67.181 m² R$ 6.804.314

2023 123.165 m² 83.976 m² R$ 6.075.280

2024 147.798 m² 100.771 m² R$ 5.424.358

2025 172.431 m² 117.566 m² R$ 4.843.176

2026 197.064 m² 134.362 m² R$ 4.324.265

2027 221.697 m² 151.157 m² R$ 3.860.951

2028 246.330 m² 167.952 m² R$ 3.447.277

2029 270.963 m² 184.747 m² R$ 3.077.926

2030 295.596 m² 201.542 m² R$ 2.748.148

2031 320.228 m² 218.338 m² R$ 2.453.704

2032 344.861 m² 235.133 m² R$ 2.190.807

2033 369.494 m² 251.928 m² R$ 1.956.078

2034 394.127 m² 268.723 m² R$ 1.746.498

2035 418.760 m² 285.518 m² R$ 1.559.373

2036 443.393 m² 302.314 m² R$ 1.392.297

2037 468.026 m² 319.109 m² R$ 1.243.123

2038 492.659 m² 335.904 m² R$ 1.109.931

ACC ACCA Valor presente

2018 0 m² 0 m² R$ 102.558.874

2019 24.633 m² 16.795 m² R$ 9.559.571

2020 49.266 m² 33.590 m² R$ 8.535.332

2021 117.333 m² 80.000 m² R$ 21.058.383

2022 161.333 m² 110.000 m² R$ 12.154.033

2023 205.333 m² 140.000 m² R$ 10.851.816

2024 234.667 m² 160.000 m² R$ 6.459.414

2025 264.000 m² 180.000 m² R$ 5.767.334

2026 293.333 m² 200.000 m² R$ 5.149.405

2027 322.667 m² 220.000 m² R$ 4.597.683

2028 352.000 m² 240.000 m² R$ 4.105.074

2029 381.333 m² 260.000 m² R$ 3.665.245

2030 410.667 m² 280.000 m² R$ 3.272.540

2031 440.000 m² 300.000 m² R$ 2.921.911

2032 469.333 m² 320.000 m² R$ 2.608.849

2033 492.659 m² 335.904 m² R$ 1.852.283

2034 R$ 0

2035 R$ 0

2036 R$ 0

2037 R$ 0

2038 R$ 0
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