autuado por Anderson Rogério de Souza em 23/10/2026 17:34:45.

fls. 1

P@_EFRA DE
SAO PAULO

GABINETE DO PREFEITO
OFICIO AO LEGISLATIVO

Oficio ATL SEI n2 166924920
Ref.: Oficio SGP-12 n2 473/2026.

Senhor Presidente,

Reportando-me ao Oficio acima referenciado, em atencao ao
Requerimento n? 15/2026, de autoria do Vereador Dheison Silva, aprovado
pela Comissao de Politica Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente, restituo-lhe o
presente instruido com as informacbes prestadas pela Procuradoria Geral do
Municipio (PGM) e pela Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente (SVMA), a
respeito do processo de desapropriacao da area denominada “Fazenda
Castanheiras”, localizada no distrito do Grajau, Subprefeitura Capela do Socorro.

Na oportunidade, renovo meus protestos de apreco e consideracao.

ELAINE CRISTINA ALVES RAMOS
Chefe de Gabinete
Casa Civil
(Documento assinado e datado eletronicamente)

771200.

Ao

Excelentissimo Senhor

RICARDO TEIXEIRA

Dignissimo Presidente da Camara Municipal de Sdo Paulo
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Elaine Cristina Alves da Silva
Chefe de Gabinete
Em 23/10/2026, as 14:13.

g

PIacessd
cleironco

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o cédigo verificador 166924920 e o cédigo
CRC 5A1794Cs.
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P@_EFRA DE
SAO PAULO

PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO
DEPARTAMENTO DE DESAPROPRIAC@ES
Viaduto do Ché, 15 - Bairro Centro - Sao Paulo/SP
Telefone:

PROCESSO 6021.2026/0056520-3

Encaminhamento PGM/DESAP-G N2 164417468
Sao Paulo, 03 de setembro de 2026.

Assunto: Informacdes sobre a desapropriacao amigavel de imdével necesséario para a
implantacao do Parque Natural Floresta Municipal Fazenda Castanheiras

Interessado: Gabinete do Vereador Dheison Silva
Informacao n? 162/2026 DESAP-G

PGM/G
Sr. Procurador Geral Adjunto
Com relacao ao pedido de informacdes contido em 163871487, temos a esclarecer:

a) qual a justificativa técnica e juridica adotada pelo Poder Executivo para o
pagamento aproximado de R$ 26,3 milhées pela drea denominada “Fazenda
Castanheiras”

771200.

A desapropriacao foi tratada no SEI 6027.2024.0028873-0, tendo seguido estritamente
todas as normas juridicas aplicaveis a matéria (Decreto Lei 3.365/41 e Decreto
Municipal 53.799/13). Aproveitamos o ensejo para abrir o referido SEI no ponto de
PGM/GAB para que possa ser consultado.

O laudo de avaliacao (164029137) foi elaborado pela empresa Nucleo, contratada por
SVMA. A responsabilidade técnica pelo material é da arquiteta Catia Helena Soares
Figueiredo, que recolheu a devida RRT.

A avaliacao foi feita de acordo com as normas da CAJUFA (Centro de Apoio aos Juizes
da Fazenda Publica), utilizadas em qualquer processo judicial de desapropriacgao.
Seguiu 0 método involutivo, que é o método mais adequado para avaliacdao de
imoveis de grandes proporcoes. Nesse método, simula-se a implantacdo de um
loteamento, com os descontos das areas verdes, institucionais e de
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arruamento, que seriam devidas caso o imovel fosse loteado em chacaras,
apurando-se o valor do restante, de acordo com o valor do metro quadrado de
iméveis a venda existentes no entorno. Esse método é o mais adequado para a
avaliacao porque nao foi localizado, na regiao, imoéveis da mesma dimensao para
aplicacao do método comparativo direto, e também porque a Lei Municipal de Uso e
Ocupacao do Solo (Lei 16.402/16) prevé, em seus artigos 44 e 45, a obrigatoriedade
de parcelamento do solo com reservas de areas publicas para imdveis acima de 20 mil
metros quadrados.

A area do imdvel é aproximadamente 1 milhdo e 379 mil metros quadrados. O valor
do metro quadrado de terreno foi apurado em R$ 17,00. O imével tinha inUmeras
benfeitorias, que também foram avaliadas, totalizando R$ 26.320.133,50.

A justificativa técnica, portanto, para o pagamento realizado foi o laudo de avaliacao
elaborado pelo profissional competente, contratado por SVMA. A justificativa juridica
para a desapropriacao em guestao encontra-se na Constituicao Federal, que prevé o
instrumento de desapropriacdo para o atendimento do interesse publico, bem como
prevé a competéncia concorrente entre Unido, Estado e Municipios para preservacao
do Meio Ambiente.

b) se houve divergéncia entre avaliacoes técnicas produzidas pela
Municipalidade ao longo do processo administrativo, indicando-se os
respectivos valores apurados e os fundamentos utilizados em cada
avaliacao;

Embora a responsabilidade técnica pela elaboracdao do laudo seja totalmente da
empresa contratada e do profissional que o subscreveu, ao recebermos o material,
que inicialmente apontava o valor de R$ 38.561.702,16, nosso setor de engenharia
percebeu que havia a necessidade de correcao nos seguintes aspectos: sobreposicao
de d&reas na planta expropriatéria entre as &reas de reserva legal e area de
preservacao permanente e adocdo de drea padrdo de lote de 10.000 m?, ao passo que
o alvarad de licenca metropolitana da CETESB para a area indicava lote minimo de
5.000 m2.

Tais sugestdes de correcdao foram comunicadas a SVMA, que solicitou junto a empresa
contratada a revisao do material. O material foi revisto de acordo com as orientacoes
da engenharia de DESAP, o que resultou na diminuicao da valor da indenizacao de R$
38.561.702,16 para R$ 26.320.133,50.

771200.

c) encaminhamento de coépia integral do processo administrativo de
desapropriacao, incluindo laudos técnicos, pareceres juridicos, avaliacoes
imobilidrias, estudos ambientais, manifestacdes internas, notas de empenho
e comprovantes de pagamento;

O SEl que tratou da desapropriacao em questao foi o 6027.2024.0028873-0, e
encontra-se aberto em PGM/G/OF para encaminhamento integral ao Gabinete do
Vereador.

d) quais critérios técnicos fundamentaram a utilizacao da metodologia
denominada “empreendimento hipotético” na avaliacao do imoével;

A metodologia de avaliacdo em questao -meétodo involutivo - conforme
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esclarecemos anteriormente prestados é a mais adequada para avaliacdode iméveis
de grandes proporcdes, porque: 1) Nao foram localizados iméveis das mesmas
dimensdes na regidao que permitam a aplicacao do método comparativo direto e 2) a
Lei Municipal de Uso e Ocupacao do Solo (Lei 16.402/16) prevé, em seus artigos 44 e
45, a obrigatoriedade de parcelamento do solo com reservas de areas publicas para
imdéveis acima de 20 mil metros quadrados.

Note-se que tal metodologia nao implica em qualquer valorizacao indevida pois nao
considera viavel o loteamento. Pelo contrario, implica em desvalorizacao, pois

desconsidera para efeito de pagamento as dreas publicas que seriam devidas caso o
imével fosse loteado.

Maiores esclarecimentos quanto ao que consiste o método involutivo e a sua
adequacdo a avaliacao do imével em questao constam na manifestacao de DESAP-7
em 164366870.

e) de que forma foram consideradas, na composicao do valor indenizatoério,
as restricoes ambientais e urbanisticas decorrentes da legislacao de
protecao aos mananciais incidente sobre a area;

Conforme esclarecimentos contidos em 164366870, as restricdbes ambientais e
urbanisticas resultaram na aplicacao do percentual de 90% de reducao no valor da
avaliacao, além do desconto das areas de reserva legal e de preservacao permanente.

f) encaminhamento da identificacao nominal das empresas contratadas,
peritos ou consultorias que participaram da elaboracao, analise, validacao
ou aprovacao dos laudos e pareceres relacionados a desapropriacao;

A empresa responsavel pela elaboracdo do laudo, conforme Registro de
Responsabilidade Técnica - RRT é a NUCLEO ENGENHARIA CONSULTIVA S.A.

A profissional que elaborou o laudo é CATIA HELENA SOARES FIGUEIREDO CAU n?
A25700-1 Arquiteta.

g) se houve manifestacao da Secretaria Municipal do Verde e do Meio
Ambiente, da CETESB ou de qualquer outro dorgao ambiental acerca da
viabilidade urbanistica e ambiental considerada no laudo de avaliacao;

771200.

Nao houve, uma vez que os profissionais de SVMA nao #m formacao e expertise em
laudos de avaliacao de acordo com as normas da CAJUFA.

Houve analise do material apresentado pelos engenheiros de PGM/DESAP, que
resultou na correcao de alguns equivocos e diminuicao do valor da indenizacao.

E importante ressaltar que a anélise por parte dos engenheiros de DESAP foi feita a
titulo colaborativo, e nao transfere a responsabilidade técnica pela elaboracao
do material, que permanece sendo da empresa contratada.

h) se a Municipalidade realizou estudo comparativo de valor de mercado de
imdveis semelhantes localizados na mesma regidao, encaminhando-se
eventual documentacao existente;

Sim, consta no laudo estudo comparativo de valor de mercado feito com base em
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pesquisas na regiao. Maiores esclarecimentos a respeito de como esses valores foram
apurados e utilizados na avaliacao podem ser conferidos na manifestacao de DESAP-7
constante em 164366870.

i) qual o estagio atual de implementacao do projeto denominado “Fazenda
Castanheiras”, especificando cronograma, previsao orcamentaria, fontes de
recursos e objetivos ambientais e urbanisticos pretendidos.

A respeito disso, sugerimos que SVMA seja consultada.

Em suma: nos que tange ao trabalho Departamento de Desapropriacées, podemos
assegurar sem sombra de ddvida que 0 procedimento de desapropriacao foi correto e
pautado em documento idéneo de avalilacao.

Permanecemos a disposicao para qualquer ddvida a respeito da desapropriacao em
questao.

Ludmila A. V. Santos
Procuradora do Municipio
Diretora de DESAP

Procurador(a) do Municipio
Em 03/09/2026, as 16:10.

- é Ludmila Angela Acquati Velloso dos Santos

PIocEsSS
clotronsca

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o cédigo verificador 164417468 e o cédigo
CRC 8D69F035.
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P@_EFRA DE
SAO PAULO

PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO
DIVISAO TECNICA DE AVALIAGCOES
Viaduto do Cha, 15 - Bairro Centro - Sao Paulo/SP
Telefone:

PROCESSO 6021.2026/0056520-3

Informacao PGM/DESAP-7 N2 164366870
Sao Paulo, 02 de setembro de 2026.

DESAP G - Dra. Ludmila

Em atendimento ao que foi solicitado por V.Sa., segue a nossa analise:

1) Esclarecer no que consiste o método involutivo, e porque este é o método mais
adequado para avaliacdo de imdveis de grandes proporcées.

De acordo com o item 3 da Norma CAJUFA 2019, a avaliacdo de iméveis
deve ser efetuada preferencialmente pelo Método Comparativo Direto, por meio de
pesquisa efetuada no mercado imobilidrio de imdéveis a venda, cujas caracteristicas
devem ser semelhantes as do imdével avaliado.

Sao considerados semelhantes iméveis localizados no mesmo
zoneamento e que possuam areas de dimensdes semelhantes, entre outros fatores.

771200.

A pesquisa de valores efetuada pela empresa Nucleo Engenharia
Consultiva S/A é composta de elementos comparativos de ofertas de imdveis a venda,
localizados na mesma regido geoeconémica e em mesmo zoneamento (ZPDSr) que o
imével avaliado, entretanto, como foi justificado no laudo avaliatério, ndo foram
encontrados elementos de ofertas de vendas com areas de dimensdes comparaveis
com a area do imével avaliado, que possui 1.379.258,80m?2,

A Norma CAJUFA 2019 recomenda em seu item 7.2.2 que na
impossibilidade da utilizacdao do “Método Comparativo Direto”, a area de maior porte,
denominada “Area Especial”, deve ser avaliada pelo “Método Involutivo”, baseando-se
no aproveitamento eficiente da drea conforme foi observado por meio da pesquisa de
valores efetuada, que definiu o valor unitario basico de terreno a ser adotado na
avaliacao.
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Na avaliacao pelo “Método Involutivo” sdo descontadas da area total da
gleba todas as areas a serem obrigatoriamente reservadas com destinacdo publica em
caso de parcelamento, tais como: Arruamento, Areas Verdes, Uso Institucional e Areas
Sem Destinagdo Prévia, que totalizam 40% da area total da gleba original.

O valor unitario basico de terreno apurado na pesquisa de valores
unitarios incide apenas sobre a area lotedvel do empreendimento, resultando o Valor
Realizavel.

Do Valor Realizavel séo também descontados:

- Margem de lucro do empreendedor;
- Despesas administrativas;

- Despesas de comercializacao;

- Despesas de Urbanizacao.

Todo o fluxo financeiro do empreendimento é trazido a valor presente
por meio de indices financeiros disponiveis.

As areas de Preservacao Permanente e de Reserva Legal excedentes
das areas reservadas, que sao doadas, tem seu valor depreciado em 90% (noventa
por cento).

E importante ressaltar que a simulacdo de um loteamento da grande
area serve apenas para adequar o valor unitario obtido na pesquisa de valores, que é
composta de areas menores (chacaras), retirando da grande area avaliada as areas de
doacao obrigatdria no caso de parcelamento, as despesas inerentes ao parcelamento
da area maior, e o lucro do empreendedor, conforme explicado acima. Nao significa
gue tenha havido qualquer valorizacao indevida em funcao da aplicacdo deste método
de avaliagao, ao contrario, o “Método Involutivo” retira toda a sobrevalorizagcao
incorporada ao preco de venda de chacaras de pequenas areas isoladamente.

771200.

2) Esclarecer quais foram as incorrecoes detectadas no material expropriatdrio
apresentado inicialmente, que geraram a necessidade de refazimento do material pela
empresa contratada.

Na analise do material apresentado originalmente, constatamos que
na planta expropriatéria que havia sido enviada a DESAP para ser juntada no PIDE e
no Arquivo de Originais de Plantas, as dreas de Preservacdo Permanente (APP) e as
areas de Reserva Legal foram apresentadas separadamente, porém, havia
sobreposicao parcial entre elas. Assim, solicitamos que elas fossem indicadas em nota
de tal forma que ficasse clara a dimensao da eventual sobreposicao entre as mesmas.

Alertamos que a drea de Reserva Legal nao havia sido considerada
nos calculos da avaliacao apresentada.
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Sugerimos também que na avaliacdo pelo “Método Involutivo” fosse
considerada a area loteada padrdao de 5.000,00m?2 e nao de 10.000,00m2 como
constava, nos mesmos termos do Alvara de Licenca Metropolitana - Definitivo n?
33/00053/2013, parcialmente copiado a seqguir, Anexo lll, quadro Il, da Lei n?
13.579/009.

As nossas sugestoes foram acatadas pela empresa Nucleo
Engenharia Consultiva S/A, responsavel pela elaboracdo do laudo de avaliacao, que
corrigiu o laudo técnico, concluindo que o valor do imdvel, ja acrescido dos valores das
construcdes existentes era de R$ 26.341.025,31 e nao de R$ 38.561.702,16, como foi
apurado inicialmente.

GOVERNO DO ESTADO DE SAO PAULO

SECRETARIA DO MEIO AMBIENTE
CETESB - COMPANHIA AMBIENTAL DO ESTADO DE SAQ PAULO

ALVARA DE LICENCA METROPOLITANA-DEFINITIVO N° 33/00053/2013

2 - conforme legislagdo da APRM-B, qualquer edificagdo localizada na Subérea de
Conservagdo Ambiental — SCA devera observar as seguintes restrigdes em relagao a area
de terreno: o coeficiente de aproveitamento maximo de 0,2, a taxa de permeabilidade
minima de 90%, dos quais 45% deverdo permanecer obrigatoriamente vegetados e o lote
minimo de 5.000,00m? nos termos do Anexo lll, Quadro Il, da Lei 13.579/09, assim como
devera ser adotado sistema auténomo de tratamento de esgotos, coletivo ou individual, nos
termos do § 2° do artigo 40 da citada legislagdo, até a viabilizagdo da efetiva ligacdo do
imovel 3 rede publica de esgotamento sanitario.

3) Esclarecer se as restricbes ambientais e urbanisticas existentes na drea foram

levadas em consideracao na avaliacdo e resultaram em aplicacao de fator
desvalorizante.

Sim, as restricdes ambientais advindas das areas de Preservacao
Permanente (APP) e das areas de Reserva Legal foram consideradas. Descontadas as
parcelas dessas dreas que compuseram as Areas Verdes doadas do empreendimento
hipotético do loteamento da area, a drea excedente foi avaliada com a depreciacdo de
90% (noventa por cento) do valor.

771200.

Permaneco a disposicao para quaisquer esclarecimentos adicionais.
Atenciosamente,

Abelardo Flores Auge
S@l- Diretor(a) de Divisao Técnica

PrOCEsSn Em 02/09/2026' és 17:44.

eletronsca

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o cédigo verificador 164366870 e o cédigo
CRC ACBB5C61.
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P@_EFRA DE
SAO PAULO

PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO
NUCLEO DE OFICIOS
Vd. do Cha, 15 - Bairro Centro - Sao Paulo/SP
Telefone:
PROCESSO 6010.2026/0002803-8

Encaminhamento PGM/G/OF N2 164464260
Sao Paulo, 03 de setembro de 2026.

INTERESSADO: Camara Municipal de Sao Paulo / Comissdao de Politica Urbana,
Metropolitana e Meio Ambiente / Vereador Dheison Silva

ASSUNTO: Oficio SGP-12 n? 473/2026 - Requerimento n? 15/2026. Solicitacao de
informacdes sobre a desapropriacao da area denominada "Fazenda Castanheiras",
no Grajad.

PREF/CASA CIVIL/ATL
Senhora Chefe de Gabinete,

Em atencao a solicitacdo dessa Assessoria Técnico-Legislativa
(163499932), restituimos o presente, com o0s esclarecimentos prestados pelo
Departamento de Desapropriacdes (164467640 e 164467769).

Por oportuno, informamos que SEI que tratou da desapropriacao em
questdao foi 06027.2024.0028873-0, e serd remetido a essa Unidade para
encaminhamento integral ao Gabinete do Vereador.

Atenciosamente,

771200.

VINICIUS GOMES DOS SANTOS
Procurador Geral Adjunto
OAB/SP 221.793
PGM.G

Vinicius Gomes dos Santos
Procurador(a) do Municipio
Em 04/09/2026, as 18:04.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o cédigo verificador 164464260 e o cédigo
CRC 4390336C.
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P@_EFRA DE
SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DO VERDE E DO MEIO AMBIENTE
DIVISAO DE PATRIMONIO AMBIENTAL
Rua do Paraiso, n° 387 - Bairro Paraiso - Sao Paulo/SP
Telefone:
PROCESSO 6010.2026/0002803-8

Informacao SVMA/CPA/DPA N2 164773709

INTERESSADO: Camara Municipal de Sao Paulo / Comissao de Politica Urbana,
Metropolitana e Meio Ambiente / Vereador Dheison Silva

ASSUNTO: Oficio SGP-12 n® 473/2026 - Requerimento n? 15/2026. Solicitacdo de
informacdes sobre a desapropriacdo da area denominada "Fazenda Castanheiras",
no Grajadu.

Sao Paulo, 09 de setembro de 2026.
SVMA/A] - Sr. Procurador

Em atendimento ao solicitado (163779708), no ambito das atribuicdes da
Coordenacdo de Planejamento Ambiental - CPA e da Divisdao de Patrimobnio
Ambiental - DPA, e em complemento as informacdes prestadas por PGM/DESAP
(164467640), cumpre-nos prestar os devidos esclarecimentos, respondendo
pontualmente a cada um dos itens formulados no Requerimento n2 15/2026 da
Comissao de Politica Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente da Camara Municipal
de Sao Paulo:

771200.

a) Qual a justificativa técnica e juridica adotada pelo Poder
Executivo para o pagamento aproximado de R$ 26,3 milhoes pela area
denominada "Fazenda Castanheiras"”

A desapropriacao amigavel do imdével objeto da indagacao foi tratada no
processo SEI 6027.2024/0028873-0, observando rigorosamente o rito do Decreto-Lei
Federal n? 3.365/1941, o Decreto Municipal n? 53.799/2013 e o mandamento do art.
59, inciso XXIV, da Constituicdo Federal de 1988, que impde a prévia e justa
indenizacao em dinheiro.

Cumpre inicialmente contextualizar que o projeto integral da Floresta
Municipal (FLOMU) Fazenda Castanheiras, situada na Subprefeitura da Capela do
Socorro, abrange um perimetro total declarado de Utilidade Publica (DUP) de
4.265.636,45 m?, composto por 44 imdéveis por meio do Decreto n? 63.177/2024
(SE16027.2020/0009067-3). Para a consolidacao total dessa area, o valor total de
indenizac0es até a presente data é de R$ 67.105.128,55 (considerando laudos
administrativos e prévios).
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Dentro desse conjunto, a area individualizada tratada no requerimento
(com cerca de 1.379.258,80 m?) teve seu valor indenizatério final fixado em R$
26.320.133,50. A justificativa técnica para esse pagamento decorre do Laudo de
Avaliacao Administrativo elaborado pela empresa Nucleo Engenharia Consultiva S.A.
(contratada pela SVMA), estritamente balizado pelas normas da ABNT (NBR 14.653)
e pelas diretrizes da CAJUFA/2019 (Centro de Apoio aos Juizes das Varas da Fazenda
Pudblica da Capital). O montante apurado contemplou o terreno (avaliado em R$
17,00/m? sob as premissas do modelo adotado), somado a avaliacao técnica de
todas as benfeitorias existentes e aos coeficientes ambientais incidentes.

b) Se houve divergéncia entre avaliacoes técnicas produzidas
pela Municipalidade ao longo do processo administrativo, indicando-se os
respectivos valores apurados e os fundamentos utilizados em cada
avaliacao

O laudo técnico inicial apresentado pela empresa contratada Nucleo
Engenharia Consultiva S.A. apontava originalmente o valor de R$ 38.561.702,16. Ao
ser submetido a andlise do setor de engenharia de PGM/DESAP (164467640),
identificou-se a necessidade de correcdes técnicas:

1) sobreposicdo grafica na planta entre as Areas de Preservacéo
Permanente (APP) e areas de Reserva Legal; e

2) adocao de lote padrao conforme o Alvara de Licenca Metropolitana da
CETESB (n? 33/00053/2013) em que estabelece o lote minimo de 5.000 m? para a
Subdrea de Conservacdao Ambiental (SCA) da APRM-B.

Realizadas as adequacOes pela contratada, os calculos foram revistos,
resultando na reducao do valor indenizatério para R$ 26.320.133,50. Reforcamos
também que o parecer de setembro de 2020 (documento 032876075 do SEl
6027.2020/0009067-3) consistiu em um documento de planejamento preliminar.
Estimativas genéricas e valores referenciais de planejamento orcamentdrio nao
possuem forca juridica para fundamentar a indenizacdo final de um processo
expropriatério, a qual decorre necessariamente de laudo fundamentado nas normas
técnicas da CAJUFA/2019 e ABNT (NBR 14.653).

c) Encaminhamento de cdépia integral do processo administrativo
de desapropriacao, incluindo laudos técnicos, pareceres juridicos,
avaliacoes imobiliarias, estudos ambientais, manifestacoes internas, notas
de empenho e comprovantes de pagamento

771200.

O processo administrativo que formalizou a desapropriacdao amigavel do
imodvel em questdo é o SEI 6027.2024/0028873-0, como ja mencionado na resposta
do item "a". Disponibilizamos a SVMA/A] para a consulta, recomendando-se as
cautelas de praxe no resguardo de eventuais dados pessoais protegidos pela Lei

Federal n? 13.709/2018 (LGPD).

d) Quais critérios técnicos fundamentaram a utilizacao da
metodologia denominada "empreendimento hipotético" na avaliacao do
imoével

A metodologia referida como "empreendimento hipotético" corresponde
ao Método Involutivo, consagrado pelo item 7.2.2 da Norma CAJUFA/2019 e na NBR
14.653 da ABNT. A fundamentacao técnica para seu emprego baseou-se em dois
fatores:
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1) Auséncia de elementos amostrais diretos: Inexisténcia, no mercado
imobiliario da regidao e sob o zoneamento ZPDSr, de ofertas de imdveis com
dimensdes equivalentes a area avaliada (1.379.258,80 m?), inviabilizando o Método
Comparativo Direto para a gleba total;

2) Exigéncia legal de parcelamento: Aplicacao dos artigos 44 e 45 da Lei
Municipal de Uso e Ocupacao do Solo (Lei n? 16.402/2016), que impdem a
obrigatoriedade de parcelamento do solo com reserva de areas publicas para glebas
superiores a 20.000 m?2.

Como ja mencionado por PGM/DESAP, ressalte-se que o meétodo
involutivo nao acarreta valorizacao indevida da area; ao contrario, ele parte do valor
de venda de fracdes menores e deduz as areas publicas de destinacao obrigatéria
(40% para arruamento, areas verdes e institucionais), os custos e despesas de
urbanizacao, administracao e comercializacao, a margem de lucro do empreendedor
e o0s encargos financeiros, retirando a sobrevalorizacao tipica de pequenos lotes
isolados.

e) De que forma foram consideradas, na composicao do valor
indenizatodrio, as restricoes ambientais e urbanisticas decorrentes da
legislacao de protecao aos mananciais incidente sobre a area

As restricoes ambientais e urbanisticas decorrentes da Lei Estadual n®
13.579/2009 (APRM da Represa Billings) para a Subdrea de Conservacao Ambiental -
SCA, foram computadas na apuracao do valor indenizatério:

1) Desconto de 40% da area bruta original para a composicao obrigatéria
de areas publicas para arruamento, areas verdes e institucionais;

2) As dreas de Preservacdao Permanente (APP) e de Reserva Legal
excedentes aos 40% de areas reservadas a serem publicas sofreram a aplicacdo de
um fator de depreciacao de 90% (noventa por cento) em seus valores;

3) Adocdo da area padrao de lote de 5.000 m?, reduzindo o niumero de
lotes hipotéticos aproveitaveis no modelo.

f) Encaminhamento da identificacao nominal das empresas
contratadas, peritos ou consultorias que participaram da elaboracao,
andlise, validacao ou aprovacao dos laudos e pareceres relacionados a
desapropriacao
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Elaboracdao do Laudo Administrativo, Planta Expropriatéria e Andlise
Dominial:

Empresa Contratada: NUCLEO ENGENHARIA CONSULTIVA S.A.

Responsavel Técnica: Arquiteta e Urbanista Catia Helena Soares
Figueiredo, CAU n2 A25700-1, subscritora do Registro de Responsabilidade Técnica
RRT CAU/BR n¢ 14433398.

Processo e Instrumento Contratual: Servicos contratados no ambito do
processo SEI 6027.2024/0004527-6, Contrato n2 031/SVMA/2024 NUCLEO
ENGENHARIA (102487190). A gestao e a fiscalizacao do contrato foram realizadas
pelo corpo técnico da Divisao de Patrimonio Ambiental da Coordenacao de
Planejamento Ambiental (SVMA/CPA/DPA), enquanto a revisao e validacao para
encaminhamento da desapropriacao foram realizadas pelo corpo técnico de
engenharia da Divisao Técnica de Avaliacbes (PGM/DESAP-7) e pela Diretoria do
Departamento de Desapropriacdes (PGM/DESAP-G).
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g) Se houve manifestacao da Secretaria Municipal do Verde e do
Meio Ambiente, da CETESB ou de qualquer outro orgao ambiental acerca
da viabilidade urbanistica e ambiental considerada no laudo de avaliacao

A atuacao dos técnicos da SVMA restringiu-se estritamente as
atribuicbes ambientais da pasta: diagndsticos socioambientais e relacionados a
fauna e flora, além da delimitacao do perimetro da unidade de conservacao para fins
de utilidade publica. Os profissionais da SVMA nao emitem pareceres avaliatérios
econdbmicos com base nas normas da CAJUFA, matéria afeta a pericia técnica
contratada e a PGM/DESAP.

h) Se a Municipalidade realizou estudo comparativo de valor de
mercado de imodveis semelhantes localizados na mesma regiao,
encaminhando-se eventual documentacao existente

A empresa contratada realizou pesquisa e levantamento de mercado
imobiliario composta por elementos comparativos de ofertas de iméveis a venda na
mesma regiao e sob idéntico zoneamento (ZPDSr), permitindo definir o valor unitario
basico de terreno aplicado no modelo involutivo, cujos dados integram o Laudo de
Avaliacao juntado no processo SEI 6027.2024/0028873-0 e no presente processo
sob o documento 164467769.

i) Qual o estagio atual de implementacao do projeto denominado
"Fazenda Castanheiras"”, especificando cronograma, previsao
orcamentaria, fontes de recursos e objetivos ambientais e urbanisticos
pretendidos

A posse do imébvel avaliado no SEI6027.2024/0028873-0 foi
formalmente imitida em favor da Municipalidade em 26 de dezembro de 2024. Com
a posse do primeiro imoével em favor da municipalidade, foi possivel instituir e
declarar a criacao da unidade de conservacao no Decreto Municipal n® 64.273/2025
(SEI 6027.2025/0000788-0). Conforme contextualizado no item "a", o projeto global
da Floresta Municipal Castanheiras compreende 44 imdveis no perimetro do DUP
(4.265.636,45 m?), totalizando R$ 67.105.128,55 em indenizacbes (laudos
administrativos e prévios).

No ambito de CPA/DPA, o Estagio Atual de Implementacao apresenta o
seguinte panorama:
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e Imissao na posse de 2.517.441,00 m?, correspondendo a 18 imdveis. Ao
receber esses imoveis, eles sao repassados a CGPABI/DGUC para a vigilancia
territorial continua, visando a protecao da area;

e O restante dos 26 imdveis, que correspondem a 1.252.866,00 m?, tem seu
andamento em processos judiciais acompanhado por CPA/DPA nos quesitos
técnicos ambientais, aguardando as imissdes na posse. Importante ressaltar
gue, conforme o paragrafo Unico do artigo 12 do Decreto n® 64.273/2025, os
iméveis em processo judicial de desapropriacdo serdo incorporados ao
equipamento assim que o0s autos de imissao na posse em favor da
Municipalidade forem expedidos pela autoridade judicial ou outro instrumento
de cessdo de posse for lavrado. A planta de criacdo esta disponivel no
documento 122921224 do SEI 6027.2025/0000788-0.

e Previsao Orcamentaria e Fontes de Recursos: As aquisicdes dos imdveis da
FLOMU foram viabilizadas por meio de dotacdes orcamentarias especificas do
Fundo Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel (FEMA) e do
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Fundo Municipal de Saneamento Ambiental e Infraestrutura (FMSAI).

e Objetivos Ambientais e Urbanisticos Pretendidos: Podem ser consultados no
Relatério do Diagndstico Socioambiental para a Floresta Municipal Castanheiras
(documento 117669287 do SEI 6027.2025/0000788-0) e, de forma resumida,
abrangem:

1) Protecao aos Mananciais da Represa Billings: Salvaguardar os
recursos hidricos e a drenagem natural da bacia contribuinte da Represa Billings
(APRM-B), contendo o carreamento de sedimentos e garantindo a qualidade da agua
do reservatério metropolitano;

2) Conectividade Ecolégica: Formacao e consolidacdo de corredor
biolégico continuo de Mata Atlantica na zona sul da Capital, atuando em sinergia
com o Parque Natural Municipal Bororé e a APA Bororé-Col0nia;

3) Contencao da Expansao Urbana Desordenada: Estabelecimento de um
marco de preservacao publica definitivo, impedindo parcelamentos clandestinos do
solo, desmatamentos e invasdes em areas de fragilidade ambiental.

Com as consideracbes técnicas acima expostas, submetemos a presente
infomacdo a apreciacao, sugerindo complementar, no item "i", a resposta a ser
enviada por CGPABI quanto a gestao e vigilancia da area.

Atenciosamente,

Marcella Carmona Wahl Rontani Migliacci
Diretora | Divisao de Patrimonio Ambiental - DPA
Coordenacao de Planejamento Ambiental - CPA

Rosélia Mikie lkeda
Coordenadora | Coordenacao de Planejamento Ambiental - CPA
Secretaria do Verde e do Meio Ambiente - SVMA

Roselia Mikie lkeda
Coordenador(a) Geral

Em 09/09/2026, as 20:51.
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Diretor(a) de Divisao Técnica
Em 09/09/2026, as 20:52.
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A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o cédigo verificador 164773709 e o cédigo
CRC 64A6E877.

Matéria DOCREC 1307/2026. Documento digitalizado e autenticado por ANDERSON ROGERIO DE SOUZA. Sua validade pode ser conferida em

https://splegisconsulta.saopaulo.sp.leg.br/Home/AbrirDocumento?plD



autuado por Anderson Rogério de Souza em 23/10/2026 17:34:45.

fls. 17

P@_EFRA DE
SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DO VERDE E DO MEIO AMBIENTE
ASSESSORIA JURIDICA
Rua do Paraiso, n° 387 - Bairro Paraiso - Sao Paulo/SP
Telefone:
PROCESSO 6010.2026/0002803-8

Encaminhamento SVMA/A)J N2 165129805

INTERESSADO: Camara Municipal de Sao Paulo / Comissao de Politica Urbana,
Metropolitana e Meio Ambiente / Vereador Dheison Silva

ASSUNTO: Oficio SGP-12 n® 473/2026 - Requerimento n? 15/2026. Solicitacdo de
informacdes sobre a desapropriacdo da area denominada "Fazenda Castanheiras",
no Grajadu.

PREF/CASA CIVIL/ATL
Senhora Chefe de Gabinete,

Em atendimento ao solicitado no Oficio em epigrafe, encaminhamos-lhe
as informacodes prestadas pela Coordenacao de Planejamento Ambiental - CPA/DPA,
constantes do doc. SEI n2 164773709, bem como o0s esclarecimentos prestados pela
Procuradoria Geral do Municipio - PGM/DESAP, constantes dos docs. SEl
n? 164467640 e 164467769, acerca dos quesitos formulados no Requerimento n®
15/2026 (163459342).

Registra-se que a manifestacao referente a gestdo e vigilancia das areas
da Floresta Municipal Fazenda Castanheiras, no ambito das atribuicdes da
Coordenacao de Gestao de Parques e Biodiversidade Municipal - CGPABI, encontra-
se em complementacao, conforme apontado pela CPA/DPA.
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Dessa forma, encaminhamos, desde ja, as informacdes disponiveis no
ambito desta Pasta.

Atenciosamente,

Juliana Laurito Summa
Chefe de Gabinete Substituto(a)
Em 15/09/2026, as 22:26.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o cédigo verificador 165129805 e o cédigo
CRC 9C7EAS5F7.
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