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Sobre a Docente

• Loteadora de segunda geração, atuando há mais de 30 
anos no setor;

• Sócia da GP Desenvolvimento Urbano e GP Obras;
• Empreendedora | Investidora;
• Arquiteta | Urbanista | Paisagista;
• Entusiasta sobre Soluções Baseadas na Natureza – SbN;
• Diretora AELO | SECOVI;

• Grupos Técnicos;
• Concessionárias;
• Infraestrutura;
• Câmara Ambiental;
• Membro Comissão ABNT SbN

Ruth Portugal



Estudos do Local

• Levantamento de vegetação existente na área;

• Levantamento da fauna;

• Mapeamento das declividades;

• Geologia e geotecnia;

• Áreas contaminadas (usos anteriores);

• Patrimônio arqueológico e Áreas Tombadas;

o IPHAN – Instituto do Patrimônio Histórico e Artístico Nacional (IN 1/2015) – FCA;

o CONDEPHAAT – Conselho de Defesa do Patrimônio Histórico, Arqueológico, Artístico e Turístico;

• PETROBRÁS (gasoduto, oleoduto).

Conhecendo o território:



Aprovação
Jornada do loteador

Aprovação 
prévia do 
município

Aprovação pelo 
Estado, 

inclusive 
ambiental

Definição do 
cronograma de 

obras

Constituição da 
garantia em 

favor do 
município

Aprovação final 
pelo município

Matrículas 
individualizadas –

“lote passa a existir 
antes mesmo do 

TVO”

Início das vendas/execução 
das obras – prazo máximo de 
*48 meses, podendo ser 
definido prazo menor pelo 

município

Conclusão das 
obras

Emissão do Termo 
de Verificação de 

Obras

*Concepção Flexível



Previsão GRAPROHAB -
Estado de São Paulo

Previsão GRAPROHAB -
Estado de São Paulo

Infraestrutura VerdeInfraestrutura Verde



Planta Urbanística Ambiental

Indicar e quantificar as áreas verdes e as áreas permeáveis no projeto

urbanístico ambiental, de modo a atender a Resolução SIMA 80/2020.

Todas as áreas de preservação permanente que não forem objeto das intervenções citadas acima, deverão estar incluídas na área verde 

do empreendimento.

Apresentar quadro de áreas adicional para demonstrar a 

composição  das áreas permeáveis,

em atendimento do ao artigo 6º e 7º , da Resolução SIMA 80/2020.

Não se deve confundir o quadro de áreas do Projeto Urbanístico, que não

pode ser alterado em nenhuma hipótese, com o quadro de áreas do Projeto

Urbanístico Ambiental, que pode ser adaptado de acordo com o Projeto.

Apresentar quadro de áreas adicional para demonstrar a 

composição  das áreas permeáveis,

em atendimento do ao artigo 6º e 7º , da Resolução SIMA 80/2020.

Não se deve confundir o quadro de áreas do Projeto Urbanístico, que não

pode ser alterado em nenhuma hipótese, com o quadro de áreas do Projeto

Urbanístico Ambiental, que pode ser adaptado de acordo com o Projeto.

GRAPROHABGRAPROHAB

Manual de Aprovação de Projetos Habitacionais - 1.01 - 2023 -
pg 120 e 121.



Projeto de Revegetação e das Áreas Verdes e Sistemas e Lazer

GRAPROHABGRAPROHAB

“Apresentar Projeto Técnico, com espécies nativas da flora regional, com a finalidade de arborização urbana (revegetação), manutenção ou 

melhoria paisagística das áreas de preservação permanentes, áreas verdes e a parte do sistema de lazer utilizado para atendimento 

das áreas permeáveis, a serem constituídas no interior da gleba, acompanhado de cronograma de implantação. Estes projetos deverão ser 

elaborados por técnico habilitado, com a emissão da devida ART – Anotação de Responsabilidade Técnica.

É importante considerar no projeto a função da área verde e do sistema de lazer, propondo ideias que permitam a utilização desses 

espaços pela população local para os propósitos de recreação, lazer, bem como, melhoria da qualidade ambiental urbana, adaptação e 

resiliência às mudanças climáticas, proteção dos recursos hídricos, manutenção ou melhoria paisagística… ”

“Apresentar Projeto Técnico, com espécies nativas da flora regional, com a finalidade de arborização urbana (revegetação), manutenção ou 

melhoria paisagística das áreas de preservação permanentes, áreas verdes e a parte do sistema de lazer utilizado para atendimento 

das áreas permeáveis, a serem constituídas no interior da gleba, acompanhado de cronograma de implantação. Estes projetos deverão ser 

elaborados por técnico habilitado, com a emissão da devida ART – Anotação de Responsabilidade Técnica.

É importante considerar no projeto a função da área verde e do sistema de lazer, propondo ideias que permitam a utilização desses 

espaços pela população local para os propósitos de recreação, lazer, bem como, melhoria da qualidade ambiental urbana, adaptação e 

resiliência às mudanças climáticas, proteção dos recursos hídricos, manutenção ou melhoria paisagística… ”

Manual de Aprovação de Projetos Habitacionais - 1.01 - 2023 -
pg 123.



Infraestrutura Verde | Soluções da Natureza

Urbanismo: É a área do conhecimento que
estuda as relações entre a sociedade e o 
espaço em que ela está inserida.
Essência: é o estudo das relações
entre sociedade e espaços em relação à forma 
urbana de sua ocupação, organização e
intervenção.
Funções sociais urbanísticas:
habitação, trabalho, lazer e mobilidade.

Funções de cidadania: educação saúde,
segurança e proteção.

Funções de gestão: prestação de serviços, 
planejamento, preservação do patrimônio 
cultural e natural, e sustentabilidade urbana.

Arquiteto e urbanista dinamarquês Jan Gehl trouxe 
NOVO PARADIGMA PARA O PLANEJAMENTO URBANO: 
AS CIDADES PARA AS PESSOAS

O NOVO PLANEJAMENTO URBANO: Se para o
planejamento urbano moderno o foco era criar novas 
cidades e bairros do zero, hoje os planejadores urbanos
têm que lidar com a infraestrutura que já existe e

Outra adversidade que o planejamento urbano atual
precisa lidar é com as mudanças climáticas.
O que significa que, cada vez mais, as cidades precisam ser mais
resilientes e mais voltadas para como podem

promover a sustentabilidade e a habitabilidade.



Viabilidades

Econômica

• Público Alvo | Tempo de Retorno | Risco | Outros.

Infraestrutura | Serviços | Lazer:

• Abastecimento de água;

• Coleta e tratamento de esgotos;

• Coleta e disposição de lixo;

• Drenagem;

• Energia elétrica;

• Abastecimento de Gás;

• Sistema Energia Elétrica Subterrânea;

• Sistema de Dados;

• Sistema de Segurança | Monitoramento;

• Sistema Fotovoltaico;

• ESG;

• Outros.

Integração | Parcerias Concessionárias
Exemplo: Parceria COMGÁS X Loteadoras

Definição das Áreas Ocupáveis e
Forma da Ocupação 



Viabilidades

Econômica

• Público Alvo | Tempo de Retorno | Risco | Outros.

Infraestrutura | Serviços | Lazer:

• Abastecimento de água;

• Coleta e tratamento de esgotos;

• Coleta e disposição de lixo;

• Drenagem;

• Energia elétrica;

• Abastecimento de Gás;

• Sistema Energia Elétrica Subterrânea;

• Sistema de Dados;

• Sistema de Segurança | Monitoramento;

• Sistema Fotovoltaico;

• ESG;

• Outros.

Integração | Parcerias Concessionárias
Exemplo: Parceria COMGÁS X Loteadoras

Definição das Áreas Ocupáveis e
Forma da Ocupação 

Relembrando...

Premissas da Parceria:

• Loteamentos de Acesso
Controlado;

• Utilização do gás natural nas
Áreas Comuns;

• Incentivo à ligação com a
COMGÁS (residências);

• Possuir viabilidade técnica e
financeira de construção;

• Dimensões do passeio
compatíveis com o conjunto de
redes;

• Compatibilização junto ao
cronograma de execução;

• Outros.



Infraestrutura Verde | Soluções da Natureza

Temas:
• Desenvolvimento de Manual para
Engenheiros | Arquitetos |Técnicos;
• Dimensionamento de Drenagem;
• Especificações e Singularidades;
• Aplicações de Soluções da Natureza;
• Minutas;
• Processo ABNT;
• NTS (SABESP);
• Agencias Reguladoras;
• Concessionárias;
• Outros.

GT Infraestrutura:
• Hidrologia
• Clima;
• Permeabilidade;
• Tecnologia;
• Soluções da Natureza;
• Outras.

Escalas:
• Regionais (Macro);
• Local (Bairros Planejados | 

Loteamentos | Condomínios | 
Sistemas Viários);

• Micro (Terrenos  | Lotes | 
Unidades);

• Administração Pública Municipal;
• Modelagem Parcerias Público-

Privado;
• Investimento |Financiamento 

Verde através de ONGs para 
municípios;

• Outros.



Aplicação | CASE
Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP



Parceria COMGÁS x Loteadoras
Dimensões do Passeio compatíveis com o conjunto de Redes | Seção Típica (com sistema coletor de esgoto na calçada)

Exemplo: Passeio ABNT

Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP



Aplicação | CASE
Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP

Projeto Passeio Passeio Executado



Parceria COMGÁS x Loteadoras
Dimensões do Passeio compatíveis com o conjunto de Redes | Seção Típica (com sistema coletor de esgoto na calçada)

Exemplo: Passeio ABNT

Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP

Imagens Próprias



Aplicação | CASE
Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP

Abertura de Vala Destrutível Compactação de Vala

Assentamento em Vala Aberta Finalizado

Execução Rede de Gás:

4

1 2

3



Aplicação | CASE
Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP

Projeto dispositivos viários com  Jd. Chuvas e Biovaletas:



Aplicação | CASE
Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP

Projeto dispositivos viários com Jd. Chuvas e Biovaletas:

Tipologias de drenagem sustentável propostas nos
dispositivos viários formato de rotatórias onde o
terreno é mais plano.
Recebem a água de escoamento superficial,
carregada de poluentes atmosféricos e da própria
via, propiciam a filtração a absorção natural e
então a filtração da água de chuva.
Também são importantes elementos paisagísticos
e promovem bem estar para os usuários das vias.



Tipologias de drenagem sustentável propostas nas
rotatórias onde o terreno é mais plano.
Recebem a água de escoamento superficial,
carregada de poluentes atmosféricos e da própria
via, propiciam a filtração a absorção natural e
então a filtração da água de chuva.
Também são importantes elementos paisagísticos
e promovem bem estar para os usuários das vias.

Aplicação | CASE
Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP

Execução dos Jd. Chuvas e Biovaletas:

Imagens Próprias



Tipologias de drenagem sustentável propostas nas
rotatórias onde o terreno é mais plano.
Recebem a água de escoamento superficial,
carregada de poluentes atmosféricos e da própria
via, propiciam a filtração a absorção natural e
então a filtração da água de chuva.
Também são importantes elementos paisagísticos
e promovem bem estar para os usuários das vias.

Aplicação | CASE
Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP

Execução dos Jd. Chuvas e Biovaletas:

Imagens Próprias



Aplicação | CASE
Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP

Outros Projetos:

Travessia Lazer Permeável

Enrocamento | Passagem FaunaPista | Manutenção | OperaçãoPista | Manutenção | Operação



Aplicação | CASE
Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP

Travessia Lazer Permeável

Enrocamento | Passagem FaunaPista | Manutenção | OperaçãoPista | Manutenção | Operação

❏ Redução de enxurradas,  

enchentes e inundações

Imagens Próprias



Aplicação | CASE
Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP

Travessia

Enrocamento | Passagem FaunaPista | Manutenção | OperaçãoPista | Manutenção | Operação

❏ Preservação da Água para 

Abastecimento

Imagens Próprias



Aplicação | CASE
Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP

Travessia

Enrocamento | Passagem FaunaPista | Manutenção | OperaçãoPista | Manutenção | Operação

❏ Redução da Poluição e Ilhas de 

Calor

❏ Permeabilidade 

❏ Cobertura vegetal

❏ Ciclo natural das chuvas

❏ Evapotranspiração

Imagens Próprias



Aplicação | CASE
Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP

Travessia

Enrocamento | Passagem FaunaPista | Manutenção | OperaçãoPista | Manutenção | Operação

❏ Gerenciar de forma sustentável 

❏ Restaurar ecossistemas naturais ou

modificados, enquanto proporcionam bem-

estar humano e benefícios da biodiversidade

Imagens Próprias



Aplicação | CASE
Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP

Travessia

Enrocamento | Passagem FaunaPista | Manutenção | OperaçãoPista | Manutenção | Operação

❏ Bem Estar

❏ Qualidade de vida

Imagens Próprias



Aplicação | CASE
Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP

Outras Execuções | Passagem de Fauna:

Travessia Lazer Permeável

Enrocamento | Passagem FaunaPista | Manutenção | OperaçãoPista | Manutenção | Operação



Aplicação | CASE
Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP

Outras Execuções | Solução Gabião | Colchão de Reno em Gabião:

Travessia Lazer Permeável

Enrocamento | Passagem FaunaPista | Manutenção | OperaçãoPista | Manutenção | Operação

Imagens Próprias



Aplicação | CASE
Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP

Outras Execuções | Lazer em Permeabilidade:

Travessia Lazer Permeável

Enrocamento | Passagem FaunaPista | Manutenção | OperaçãoPista | Manutenção | Operação Imagens Próprias



Aplicação | CASE
Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP

Travessia

Enrocamento | Passagem FaunaPista | Manutenção | OperaçãoPista | Manutenção | Operação

Fonte: GRAPROHAB Elaboração: SECOVI



Aplicação | CASE
Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP

Planejamento do Produto Imobiliário:

Guarita Lago Piscina AquecidaRooftop Bar

Salão de Festas Espaço Yoga Área Fitness SPA



Aplicação | CASE
Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP

Gerenciamento do Pós Ocupação | Acompanhamento das Obras:

Guarita Lago Piscina Aquecida

Salão de Festas Espaço Yoga Área Fitness SPA



Aplicação | CASE
Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP

Acompanhamento de Obra:

Guarita Piscina Aquecida

Salão de Festas Espaço Yoga SPA



Aplicação | CASE
Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP

Gerenciamento do Pós Ocupação | Comunidades:

Guarita Piscina Aquecida

Salão de Festas Espaço Yoga SPA

Sustentabilidade Responsabilidade

ComunicaçãoSocial

Utilização de Recursos Naturais;
Geração de energias renováveis; 
Descarte de Lixo, Coleta Seletiva; 

Outros.

Incentivar ações da comunidade; 
Áreas de convívio bem definidas; 

Festividades; Outros.

Estruturar canais de comunicação 
e governança bem definidos; 

Informativos, plataformas digitais; 
Outros. 

Conselhos e/ou Comissões; 
Manuais; Atualizações e moldes 

de cadastros; Procedimentos; 
Outros.



Aplicação | CASE
Loteamento Quinta dos Lagos, Cotia - SP

Gerenciamento do Pós Ocupação | Comunidades | Segurança:

Guarita Piscina Aquecida

Salão de Festas Espaço Yoga SPA

• Atualização Cadastral;
• Cadastros de Dependentes, Pets, Veículos, Bicicletas;
• Contatos de Emergência;
• Botão de Pânico (Segurança, Saúde, Violência Doméstica);
• Acesso as Movimentações dos Moradores;
• Compartilhamento de Localização via Whatsapp;
• Documentos Digitais (atas, regimento interno, etc.);
• Informativos;
• Relato de Ocorrências;
• Enquetes;
• Bloqueio de Tag Veiculo (Sem Parar);
• Bloqueio de Cartões de Acesso;
• QRCode de Acesso;
• Pré-Autorização de Visitantes com QRCode;
• Gestão de Correspondências.



Aplicação | CASE
Loteamento Aberto Florada Raízes, Cotia - SP

Guarita Piscina Aquecida

Salão de Festas Espaço Yoga SPA



Aplicação | CASE
Loteamento Aberto Florada Raízes, Cotia - SP

Guarita Piscina Aquecida

Salão de Festas Espaço Yoga SPA

Imagens Próprias



Aplicação | CASE
Loteamento Aberto Florada Raízes, Cotia - SP

Guarita Piscina Aquecida

Salão de Festas SPA

Perspectiva de instrumentos para loteamentos abertos:



Aplicação | CASE
Loteamento Aberto Florada Raízes, Cotia - SP

Guarita Piscina Aquecida

Salão de Festas SPA

Ciclos de ações Globais – Novos Paradigmas
Perspectiva de instrumentos para loteamentos abertos:



Aplicação | CASE
Loteamento Aberto Florada Raízes, Cotia - SP

Guarita Piscina Aquecida

Salão de Festas SPA

ESG
Ciclos de ações Globais – Novos Paradigmas
Centro de Desenvolvimento e Integração - CEDIT:



Aplicação | CASE
Loteamento Aberto Florada Raízes, Cotia - SP

Guarita Piscina Aquecida

Salão de Festas SPA

ESG
Centro de Desenvolvimento e Integração – CEDIT | Atividades:



Aplicação | CASE
Itupeva - SP

Guarita Piscina Aquecida

Salão de Festas SPA

Política Pública Privada
Parceria SABESP x Loteadora | Mobilidade Urbana | Proposta Binária Ciclovia | Pq. Linear | Área de Atuação:



Aplicação | CASE
Itupeva - SP

Guarita Piscina Aquecida

Salão de Festas SPA

Política Público Privada
Parceria SABESP x Loteadora | Mobilidade Urbana | Proposta Binária Ciclovia | Pq. Linear | Área de Atuação:



Aplicação | CASE
Itupeva - SP

Guarita Piscina Aquecida

Salão de Festas SPA

Política Pública Privada
Parceria SABESP x Loteadora | Mobilidade Urbana | Proposta Binária Ciclovia | Pq. Linear | Área de Atuação:



Aplicação | CASE
Itupeva - SP

Guarita Piscina Aquecida

Salão de Festas SPA

Política Pública Privada
Parceria SABESP x Loteadora | Mobilidade Urbana | Proposta Binária Ciclovia | Pq. Linear | Área de Atuação:



CASE: Reserva IICASE: Reserva II



Potencial de Infraestrutura Verde para o 
Empreendimento

CASE: Reserva IICASE: Reserva II

Fonte: Google Earth

Plano de Massas: Elementos Naturais 

Existentes



Potencial de Infraestrutura Verde para o Empreendimento

CASE: Reserva IICASE: Reserva II

Fonte: Google Earth

Plano de Massas: Fluxo de Vegetação



Potencial de Infraestrutura Verde para o Empreendimento

CASE: Reserva IICASE: Reserva II

Fonte: Google Earth

Plano de Massas: Croqui com sugestão 

de Áreas Verdes/Loteamento



CASE: Reserva IICASE: Reserva II

Fonte: Google Earth

Potencial de Infraestrutura Verde para o Empreendimento

Implantação do Loteamento e Potencial 

para Infraestrutura Verde



Potencial de Concepção de Infraestrutura Verde 

CASE: Reserva IICASE: Reserva II



Potencial de Concepção de Infraestrutura Verde 

CASE: Reserva IICASE: Reserva II

Parque Lago – Sistema de Lazer – Ampliação Seção

Implantação do 

Loteamento e Potencial 

para Infraestrutura Verde



Potencial de Concepção de Infraestrutura Verde 

CASE: Reserva IICASE: Reserva II

Parque Lago – Sistema de Lazer – Ampliação Seção

Implantação do Loteamento e 

Potencial para Infraestrutura 

Verde



Obrigada!


