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Resumo:

A transformacgao de territorios centrais nas cidades contemporaneas tem se tornado um dos principais
desafios da governanga urbana, exigindo a articulagdo entre multiplos atores, escalas, politicas e
instrumentos de planejamento. Este artigo investiga a inter-relagdo entre governanga urbana,
tecnologias digitais e processos de revitalizagdo no Setor Comercial Sul (SCS), em Brasilia. A partir de
uma analise critica das iniciativas conduzidas pela Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacao
(SEDUH) e da recente aprovagdo do Plano de Preservagdo do Conjunto Urbanistico de Brasilia
(PPCUB), busca-se entender como ferramentas digitais e da modelagem da informag¢ao como o Building
Information Modeling (BIM) e o City Information Modeling (CIM) poderiam potencializar estratégias de
requalificacdo urbana. Por meio de revisdo bibliografica, analise documental e estudo de caso, a
pesquisa identifica desafios e oportunidades na aplicagdo dessas metodologias para promover uma
governanga mais responsiva, inclusiva, inteligente e baseada em dados. Conclui-se que existe uma
urgéncia de repensar os modelos de governanga urbana, principalmente frente as transformacgdes
sociais e tecnoldgicas, a integragdo de modelos de informagédo nos processos decisoérios pode tornar a
gestdo urbana mais eficiente e a utilizagdo de modelos tridimensionais contribuem para o engajamento
dos diversos atores urbanos.
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Abstract:

The transformation of central urban areas in contemporary cities has become one of the main challenges
of urban governance, requiring coordination among multiple actors, scales, policies, and planning
instruments. This article investigates the interrelationship between urban governance, digital
technologies, and revitalization processes in the Setor Comercial Sul (SCS) of Brasilia. Through a critical
analysis of initiatives led by the Secretariat for Urban Development and Housing (SEDUH) and the recent
approval of the Preservation Plan for Brasilia's Urban Ensemble (PPCUB), the study seeks to understand
how digital tools and information modeling technologies such as Building Information Modeling (BIM) and
City Information Modeling (CIM) could enhance urban redevelopment strategies. Based on a literature
review, document analysis, and a case study, the research identifies challenges and opportunities in
applying these methodologies to foster more responsive, inclusive, smart, and data-driven governance.
The findings suggest an urgent need to rethink urban governance models, especially considering social
and technological transformations. Integrating information models into decision-making processes can
lead to more efficient urban management, while the use of three-dimensional models contributes to
engaging a wide range of urban stakeholders.
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1. INTRODUGAO

O processo de transformacéao dos territdrios centrais nas cidades contemporaneas tem se tornado
um dos principais desafios da gestao urbana, exigindo a articulagcao entre multiplos atores, escalas,
politicas e instrumentos de planejamento. Esses espacos, geralmente marcados por uma intensa
dindmica funcional, obsolescéncia das infraestruturas urbanas e pressbes sociais, demandam
modelos de gestdo que combinem planejamento e participagéo social e por muitas vezes o0 uso de
dados para orientar as decisbes que serdo tomadas. Nessa circunstancia, a governanca urbana
surge como uma estrutura institucional e colaborativa, que tem ganhado destaque por possibilitar a
integracdo de politicas publicas, iniciativas privadas e demandas sociais com vistas a
sustentabilidade, resiliéncia e principalmente a inclusao urbana.

Para Ruhlandt (2018), a governanca urbana refere-se a gestdo articulada e as dindmicas de
relacionamento entre os diversos stakeholders que atuam na cidade, promovendo interacbes
socioecondmicas e produtivas por meio da conexao entre redes de atores urbanos. Reforgando que
essa interagio processual deve ser impulsionada e facilitada por tecnologias.

A integracao das tecnologias digitais tem tido um papel estratégico nas praticas de requalificacéo,
regeneragao e renovacgao urbana e € vista como uma aliada na promoc¢ao de solu¢cdes mais
inteligentes e sustentaveis para os centros urbanos (Park et al., 2008). A incorporacao de diversas
ferramentas na area do planejamento urbano, pode tanto contribuir para o aprimoramento dos
resultados de determinadas intervencdes, mas ao mesmo tempo € necessario analisar criticamente
algumas dessas tecnologias.

A ascensao da Inteligéncia Artificial (I1A), da Internet das Coisas (loT), dos Sistemas de Informacéao
Geografica (SIG), do Building Information Modeling (BIM), o desenvolvimento dos Modelos de
Informacgao de Cidade (CIM), dos Urban Digital Twins (UDT), o uso de Realidade Aumentada e
Virtual, a Modelagem Baseada em Agentes (ABM - Agent-Based Models), tecnologias de
sensoriamento como LiDAR (Light Detection and Ranging) e até mesmo o uso de Tecnologias da
Informagao e Comunicagao (TIC) tem cada vez mais ganhado espaco, seja no mapeamento técnico
das cidades, no sensoriamento, na ubiquidade e na simulacado de dados para melhorar os processos
como as cidades lidam com seus ativos e atores urbanos.

O Setor Comercial Sul (SCS), localizado na regiao central de Brasilia, € um exemplo paradigmatico
de territério central em processo de requalificagéo. Criado na escala gregaria’ e na zona de servigos
no Plano Piloto de Lucio Costa, o setor tem passado por processos de esvaziamento funcional,
precarizagdo de seus espagos publicos e perda de vitalidade urbana nas ultimas décadas.
Entretanto, tem sido alvo de diversas intervencdes urbanas promovidas por érgaos do Governo do
Distrito Federal, especialmente a Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo (SEDUH),
visando a sua reestruturagao fisica, social e econdmica. Projetos de requalificacdo de quadras,
planos de mobilidade e a¢des voltadas a promogéo de atividades criativas tém tentado reposicionar
o SCS como um territdrio estratégico para o desenvolvimento do centro da capital federal.

No entanto, a complexidade dos processos urbanos exige que tais intervengdes sejam conduzidas
por meio de um processo de governanga urbana mais integrado, participativo e orientada por dados,
e que seja capaz de articular multiplos atores, escalas e ferramentas. Nesse contexto, o avango das
tecnologias digitais e plataformas participativas podem oferecer novas possibilidades para o
planejamento, monitoramento e gestdo dos processos de requalificagdo urbana.

Com o objetivo de analisar como a governancga urbana, facilitada por tecnologias digitais, contribui
para os processos de requalificagdo urbana, investigando os principais desafios e oportunidades
relacionados a gestao integrada do SCS, este artigo parte do pressuposto de que a integragao

' A escala gregaria no contexto urbano da cidade de Brasilia, refere-se a uma das quatro escalas concebidas no Plano
Piloto, é aquela que fiz respeito ao espacgo projetado para o encontro, a convivéncia coletiva. Esta localizada no
cruzamento dos dois eixos, em cidades tradicionais seria a area do centro, onde estdo localizados os setores bancarios,
hoteleiros, comerciais e de diversoes.



estruturada dessas tecnologias, aliada a modelos colaborativos e responsivos de governanga
urbana, pode ndo sé qualificar as agdes de requalificagdo do SCS, como também garantir maior
efetividade, transparéncia e inclusado social nos processos decisorios.

2. REVISAO DE LITERATURA

2.1. GOVERNANCA URBANA

A governancga urbana pode ser compreendida como um sistema multiescalar e participativo, que
visa articular diferentes agentes (publicos, privados, institucionais, académicos e comunitarios) na
tomada de decisdo sobre o desenvolvimento das cidades. Ela vai além da gestao tradicional do
Estado, buscando formas mais horizontais e colaborativas de lidar com os problemas urbanos.
Nesse contexto, enfrenta desafios decorrentes da complexidade das estruturas urbanas, sejam elas
fisicas ou intersetoriais, da fragmentacao das instituicdes, da disparidade no acesso a informagao
e da dificuldade de incorporar os dados de forma significativa no processo de decisédo. Para Voss,
Bauknecht e Kemp (2006) a abertura dos processos de governanga urbana deve estar vinculada a
ampliacdo da participacdo social, considerando o conhecimento sobre os diversos aspectos e
valores envolvidos nos problemas urbanos, assim como 0s recursos necessarios para viabilizar
agdes e solugdes, estao distribuidos entre multiplos atores.

Segundo Beck et al. (1994) e Voss, Bauknecht e Kemp (2006), a governanca urbana deve ser capaz
de lidar com problemas complexos, dindmicos e ambiguos. Além de apresentar o conceito de
reflexividade aliado a governancga, eles destacam seis estratégias principais para uma governanga
realmente reflexiva: a importancia da producao integrada de conhecimento, a experimentacao e
adaptabilidade, a antecipacao de efeitos de longo prazo, a formulacio de participativas de metas,
a implementagao interativa de estratégias e a congruéncia entre espaco institucional e o problema.

A sociedade sera o principal elo entre a sustentabilidade e a governanga, visto que a boa
governanca por vezes se revela na inovacao organizacional e na transformacao de valores (Cader
e Villac, 2022). Os dilemas de escala impdem-se no contexto urbano, visto que os problemas atuais,
sejam relacionados a infraestrutura, mobilidade, habitagéo, tecnologia, dentre outros, extrapolam
os limites institucionais e territoriais, o que exige uma visao multinivel, que possibilite a integragao
efetiva de politicas concebidas e executadas em diferentes esferas geograficas e administrativas.

Diante aos desafios multiescalares e as incertezas estruturais, a avaliagao da governanga urbana
requer além de um rigor técnico uma sensibilidade interpretativa, portanto, é necessario ir além da
simples mensuracao de metas finais ou de resultados estaticos de indicadores. Conforme Ruhlandt
(2018), além dos dados publicos serem altamente divulgados e estarem acessiveis, a transparéncia
governamental parte da interacao processual da ampla gama de partes interessadas, cada uma
com o seu papel e impulsionadas a se comunicar através do uso de tecnologias.

E necessario envolver os cidaddos nos processos de tomada de decisdo, o processo de
engajamento reforga a participagéo, transformando os governos a partir da gestédo participativa e
na formulagao de dados e informacdes, permitindo a melhoria das politicas publicas, e definindo as
prioridades para sua operacionalizagao (Guedes et al., 2018; Ruhlandt, 2018).

Como destacam Voss, Bauknecht e Kemp (2006), em contextos em que ha varios agentes, valores
contraditérios, efeitos colaterais nao intencionais e alta incerteza, € importante incorporar
indicadores de progresso, que analisam como sao tomadas, corrigidas, negociadas e legitimadas
as decisdes ao longo do tempo. Fatores como produgéao integrada de conhecimento, aprendizagem
institucional, ciclos de experimentagdo e formulagédo interativa de estratégias sao dificeis de
mensurar, mas permitem medir a efetividade da agao publica.



3. METODOS

O estudo adotou uma abordagem qualitativa, com foco na compreensao das dindmicas urbanas e
dos processos de planejamento associados a revitalizagcdo do Setor Comercial Sul (SCS) nos
ultimos anos. A metodologia foi estruturada em trés etapas. A primeira etapa consistiu em uma
revisao bibliografica direcionada aos campos da governancga urbana, tecnologias digitais aplicadas
a gestao e governanca urbana e modelos informacionais tridimensionais, como o BIM (Building
Information Modeling) e o CIM (City Information Modeling), desenvolveu-se também uma pesquisa
sobre as publicacdes realizadas sobre o SCS nos ultimos dez anos.

Na segunda etapa, realizou-se uma andlise documental de projetos urbanisticos institucionais
produzidos para o SCS e disponiveis nos GeoPortal DF, no Sistema Eletrénico de Informacdes
(SEIl) e no Sistema de Documentacéo Urbanistica e Cartografica do DF (SISDUC/SEDUH), com
énfase no programa “Viva o Centro!” e na nova versao do Plano de Preservacdo do Conjunto
Urbanistico de Brasilia (PPCUB), aprovada em 2024. Essa analise teve como objetivo a
compreensdo dos principios norteadores, os objetivos estratégicos e os mecanismos de
implementagcado previstos nos documentos oficiais para a regido, assim como entender as
tecnologias digitais utilizadas no processo.

Por ultimo, na terceira etapa desenvolveu-se um estudo de caso voltado a aplicagao potencial de
um modelo BIM na area do SCS. A proposta foi utilizar a modelagem urbana tridimensional como
instrumento para integracao de dados coletados na segunda etapa, compreendendo uma visédo
temporal dos dados espaciais dos projetos de requalificacdo do SCS. Esse processo permitiu a
triangulacao de fontes e pontos de vista, promovendo assim uma analise critica sobre a viabilidade
e o impacto das tecnologias digitais na promog¢édo de uma governanga urbana mais responsiva.

4. RESULTADOS E DISCUSSAO

4.1. GOVERNANCA URBANA E AS INTERVENGOES NO SETOR COMERCIAL SUL (SCS)

A governanga urbana se constitui como um campo multidimensional que demanda a articulagao
entre diferentes atores publicos, privados e sociais, para que a produgéo de decisbes sejam mais
transparentes no que tange a condugdo das politicas urbanas. E necessaria uma estrutura
comunicacional robusta, que seja capaz de promover a integragdo entro os agentes, alinhando as
demandas. No contexto brasileiro, essa discussao se intensifica diante das assimetrias
institucionais, da fragmentacdo da gestdo urbana e da ineficiéncia na implementagcao de
instrumentos de planejamento urbano. O estudo do territério do SCS, apresenta-se como um
laboratério desses desafios e oportunidades.

O SCS sofreu um processo de degradagao ao longo das ultimas décadas, com o esvaziamento de
atividades econdmicas, aumento da populacado em situacao de rua e precarizacio da infraestrutura
urbana. Entretanto, diversas iniciativas foram e estdo sendo propostas com o objetivo de requalificar
o setor, dentre as mais recentes lideradas pela SEDUH, o programa “Viva o Centro!”, a atualizagao
do Plano de Preservagdo do Conjunto Urbanistico de Brasilia (PPCUB) e o projeto de
implementagao do Polo Criativo Tecnoldgico do SCS, que faz parte do edital do “Programa Desafio
DF” apoiado pela Fundagao de Apoio a Pesquisa do Distrito Federal (FAP-DF).

A minuta do Projeto de Lei Complementar (PLC), elaborada no &mbito do programa “Viva o Centro!”,
propds cinco eixos estratégicos para a requalificagdo do SCS, focando na melhoria dos espagos
urbanos, habitagao, inclusédo social, cultura e economia local (SEDUH, 2020). Um dos pontos mais
controversos do programa, refere-se a proposta de insergao de habitacdo no SCS, especialmente
no que tange a Habitagido de Interesse Social (HIS). A proposta gerou intensos debates entre os
diferentes atores, sendo amplamente explorada pela midia e recebendo niveis distintos de apoio
durante o processo participativo. A resisténcia foi agravada por uma visao setorial e restrita do SCS
como espago exclusivamente comercial, utilizada inclusive para justificar a retirada de
equipamentos publicos de assisténcia, como o Centro de Atencao Psicossocial (CAPS).



Tal postura evidencia a apropriagdo seletiva do discurso de preservacdo, em detrimento das
fungdes sociais do territorio. Embora documentos oficiais da administracéo regional do Plano Piloto
apontem objetivos voltados a assisténcia a populagdo em situacdo de vulnerabilidade, como
mapeamento de pessoas em situacao de rua e apoio a agcdes emergenciais, a efetivacdo dessas
diretrizes esbarra em decisdes politicas que priorizam a valorizacdo econdmica do espaco. Ainda
assim, o programa, ao propor a introdugdo de moradias populares, indica uma tentativa institucional
de conciliar requalificagao urbana com inclusdo social no SCS, ainda que de forma limitada e
tensionada (Distrito Federal, 2018; SEDUH, 2020).

A anadlise dessas intervengdes revela aspectos centrais do funcionamento da governanga urbana
no Distrito Federal, com uma forte centralizagao estatal, conflitos institucionais e baixa efetividade
da participacao social. Embora as acées da SEDUH tenham buscado retomar o protagonismo do
SCS como espacgo central de servicos e convivéncia, ainda se observam limitagcdes estruturais
quanto a efetiva inclusao de grupos sociais vulnerabilizados nos processos decisérios, além de uma
real articulagdo entre planejamento fisico e gestdo social do territério. O processo participativo,
muitas vezes restrito a consulta formal, ndo garante a corresponsabilidade dos multiplos agentes
urbanos, gerando criticas por parte de urbanistas, movimentos sociais e parlamentares.

A sensacao é que existe a auséncia de um plano de gestao integrado para a regiao, o que evidencia
a desarticulagcdo entre instrumentos normativos e operacionais. Neste contexto, a governanca
urbana do SCS carece de mecanismos que assegurassem continuidade, transparéncia e
adaptabilidade nas intervengdes urbanas. A ndo regulamentagéo de parametros especificos de uso
e ocupacao do solo, somada a morosidade na aprovagao de projetos de requalificacao, licitagéo e
execugao, impactam negativamente na atracdo de investimentos e na melhoria das condigcbes
urbanas da regiao.

A recente aprovagado do PPCUB (2024) representou um avango normativo ao estabelecer diretrizes
para a preservagao patrimonial e diversificagdo de usos no SCS. No entanto, entrou em conflito
com a Lei Complementar n° 1.021/2023?, que havia autorizado a ampliagdo de usos comerciais e
imobiliarios, ao mesmo tempo em que vetava atividades sociais, como unidades de saude publica
e assisténcia. Mas ao mesmo tempo, deixa em aberto a discussao sobre a questao da habitacao,
apontando no campo de planos, programas e projetos, a necessidade da definicdo de estratégias
para a insercao de habitacao, inclusive HIS, reforcando que o uso residencial deve ser limitado a
edificios construidos, subutilizados ou vagos.

A divergéncia entre os marcos legais evidencia uma tensao estrutural entre a légica da valorizagao
imobiliaria e o direito a cidade, Rolnik (2015) destaca que o solo urbano tem sido cada vez mais
colonizado pela racionalidade financeira, onde politicas publicas de planejamento urbano passam
a operar como vetores da financeirizagdo da terra, excluindo usos que nao se alinham a légica de
rentabilidade. Harvey (2014) por sua vez, sustenta que o processo de urbanizagéo é profundamente
moldado pelas dinamicas do capital, sendo a cidade o palco de constantes “ajustes espaciais” que
favorecem a acumulagao por despossessao.

Segundo Gomes e Mello (2022), o SCS é um espago de contradigbes, destacando que foi
concebido, sob a Iégica modernista, para fungdes comerciais e administrativas, mas se tornou um
espago de multiplos usos informais, praticas criativas e de resisténcia. Ha um conflito entre a cidade
concebida pelo projeto modernista e a cidade vivida pela populagcédo real, especialmente os
trabalhadores informais, movimentos culturais e a populagéo vulneravel.

O desafio da governanga urbana no SCS é, portanto, operar de forma transversal e responsiva,
articulando planejamento urbano, politicas sociais, regulacdo normativa e inovagéo tecnologica.
Pressupondo transparéncia, participacao social, integracado intersetorial, melhoria de politicas

2| ei Complementar n°1.021, de 3 de maio de 2023. Autoriza a extensdo de usos e atividades para os lotes do Setor
Comercial Sul (SCS), na Regido Administrativa do Plano Piloto— RA |, e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/3a9e870b41d24ab091d7301f41cac5c5/Lei_Complementar_1021_03_05_2023.html
. Acesso em: 20 abr. 2025.



publicas e dos servigos urbanos, conhecimento e inovagao, qualidade de vida e gestao orientada
por dados. No contexto do SCS, essa governanga foi diagnosticada com alguns avangos, mas
também desafios criticos, conforme apresentado na Tabela 1.

Aspectos da

Governanga Urbana Avangos Desafios

Articulacdo entre atores institucionais para a | Fragmentacao na execugéo dos projetos, o
Planejamento Urbano estruturacdo dos projetos. Atualizagao do que dificulta a articulagéo territorial e
PPCUB. funcional das intervengoes.

N&o existe um sistema publico e acessivel
Foram adotados mecanismos que ampliam | de monitoramento de indicadores urbanos,
Participagao Social a participagao técnica e cidada. Realizagéo ou uma plataforma que permita a real

de audiéncias publicas sobre o SCS. integracéo de ideias. Participacdo social
ainda formal e com pouco impacto decisério.

Dificuldade em viabilizar habitagao
Projeto alinhado com os principios das permanente no centro devido a auséncia de

e .. cidades compactas, com o objetivo de incentivos fiscais, inseguranga juridica e
Politicas Sociais . e e Coa .
diversificar usos e requalificar o setor. resisténcia de setores comerciais
Previsao de HIS no projeto “Viva o Centro!”. consolidados, além de aspectos

relacionados a preservagao do patriménio.

Dificuldade de integrag&o continua entre
politicas setoriais. Fragmentacéo
administrativa e sobreposi¢ao de

competéncias.

Integragao Intersetorial Tentativas de articulagdo entre SEDUH,
e Arranjos assisténcia social e cultura. Criagao de
Institucionais grupos técnicos interinstitucionais.

Tabela 1: Avangos e desafios da governanga urbana no Setor Comercial Sul.
Fonte: as autoras (2024).

Este cenario, revela a complexidade da governanga urbana no DF, com sobreposicao de interesses
e fragmentacao institucional. O processo envolve 6rgaos como SEDUH, Secti, Novacap, IPHAN,
GDF e Administragédo Regional, além de atores do setor produtivo (Senac, Sesc, Fecomércio,
instituicdes financeiras, empresarios), sociedade civil (Instituto No Setor), usuérios e populacdes
vulneraveis. Apesar das audiéncias publicas do projeto “Viva o Centro!”, parte da populag¢ao nao foi
alcancada. A diversidade de agentes exige articulacdo interinstitucional, integracdo de dados e
participacao efetiva. A auséncia de engajamento limita a legitimidade das agdes. A requalificagéo
demanda governanga integrada, flexivel e orientada por dados. E essencial alinhar intervengées
fisicas a estratégias sociais, econbmicas e ambientais.

Para a compreensao do cenario histérico das intervengdes e projetos realizados no SCS, foi
desenvolvida uma linha do tempo (Figura 1), que permite visualizar as intervengdes ao longo dos
anos, entendendo a cronologia dos projetos propostos, aprovados, licitados e executados. A partir
da organizagao dos projetos em ordem temporal, foi possivel identificar os padrées de atuagéao do
poder publico, os periodos de maior investimento na regido, os conflitos entre os projetos e os
gargalos recorrentes nos processos de licitagao.

Percebe-se que parte dos projetos desenvolvidos para area possuem elementos do primeiro projeto
de revitalizagédo, desenvolvido em 2009 pela Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e
Meio Ambiente (SEDUMA) e depois em 2016, mas a discusséo e consolidagédo so é realizada em
2024. O projeto da SEDUMA, estabeleceu diretrizes importantes, como a requalificagao do espaco
publico, acessibilidade urbana, mobilidade sustentavel, criagdo de ciclovia, valorizagdo do
patriménio, melhoria da infraestrutura viaria, incentivo a ocupagao de imdveis ociosos e programas
sociais, mas nao teve uma implementacao efetiva, principalmente com os desafios como as
limitagbes orcamentarias e mudangas administrativas.

O projeto “Viva o Centro!” retoma e da continuidade a diversas diretrizes dos projetos elaborados
pela SEDUMA, mas apresenta atualizagdes no que tange ao escopo, abordagem e instrumentos
de gestdo. Ao introduzir instrumentos de gestao urbana mais contemporaneas como a criagédo de
zonas de intervencao urbanistica, chamamentos publicos, concessdes urbanas e parcerias publico-



privadas (PPPs), a incorporagdo de moradias no SCS, marca uma ruptura em relagcao a légica
funcional de Lucio Costa. Mesmo sem o projeto ter sido formalmente encerrado, entrou em laténcia
por falta de continuidade politica, integracao institucional e apoio social estruturado.
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Figura 1: Linha do Tempo dos Projetos de Requalificagao - SCS.
Fonte: as autoras (2025).

No SCS parte da estratégia de requalificagao dos espagos publicos permanecem, com os projetos
pontuais sendo aprovados, licitados e executados. Como pode ser visto na Figura 1, as quadras 3,
4 e 5 ja tiveram as obras concluidas e as quadras 1, 2 e 6 estdo com os projetos prontos, e em fase
de licitagdo das obras, porém, a auséncia de uma estrutura de governanca intersetorial evidencia a
dificuldade de coordenagéo entre as diversas secretarias e 6érgdos envolvidos no processo.

4.2. INTEGRACAO DE MODELOS DE INFORMAGCAO NOS PROCESSOS DE
REQUALIFICACAO

A transformacéo digital da gestéo urbana é um processo que tem ocorrido em grande parte das
cidades, ela tem como objetivo melhorar como as cidades sdo planejadas, monitoradas e
administradas utilizando as tecnologias digitais. Esse processo envolve a digitalizagado de ativos
urbanos, o estabelecimento de plataformas, a interoperabilidade entre sistemas e até mesmo a
construcao de modelos digitais tridimensionais urbanos, como os modelos numéricos 3D de cidades
e os Gémeos Digitais Urbanos.

Segundo Trencher (2019), as TIC surgiram como um dos principais impulsionadores da
transformacao da governanga urbana. Para Kolbe (2015) e Batty (2013) a adog&o de tecnologias
como modelos urbanos, sensores e sistemas de informagao geografica contribuem para uma gestao
mais responsiva, justamente pela possibilidade de otimizar os recursos e fortalecer a participagao
cidada. Por outro lado, criticos como Kitchin (2014) e Mattern (2020) alertam para os riscos de
tecnocracia e apagamento das dinamicas sociais, exigindo processos que combinem inovagao
tecnoldgica com reflexividade politica e institucional. Glasmeier e Nebiolo (2016) reforcam que por
muitas vezes a tecnologia € introduzida sem reflexao critica sobre suas finalidades sociais, e
McFarlane e Sdderstrom (2017), destacam que em vez de comecar pelas tecnologias disponiveis,
os projetos deveriam partir das necessidades reais dos cidadaos.



Neste contexto, percebe-se que em muitas iniciativas, a “inteligéncia” urbana ou a tecnologia
adotada virou um fim em si mesma, desconectada das demandas sociais. E necessario transcender
o foco apenas no uso da tecnologia, ou nos processos eficientes que elas podem gerar, mas abarcar
dimensdes sociais mais amplas. As TIC, Big Data, |IA e os modelos de informagdo da cidade
oferecem oportunidades reais para enfrentar desafios urbanos como: seguranca, mobilidade,
educacao, saude e coesao social. Entretando, o cidadado precisa ser colocado no centro das
estratégias (Crowley et al., 2016; Gunter, 2016; Mattern, 2021).

A modelagem da informacgao constitui uma base estrutural para a transformacao digital da gestao
urbana, permitindo a representacao tridimensional dos elementos urbanos e seus sistemas de
suporte. Eastman et al. (2020), destacam que o BIM organiza todas as informacdes sobre o ativo
construido em um unico modelo digital tridimensional, o que elimina redundancias, inconsisténcias
e incompatibilidades entre as disciplinas, e ndo se restringe apenas ao projeto, mas acompanha
todo o ciclo de vida do ativo.

Por sua vez, o CIM (City Information Modeling) amplia essa perspectiva para a escala do territério
urbano, permitindo a construgcdo de modelos digitais tridimensionais que integram multiplas
camadas de informacao. Essa integracao viabiliza a visualizacao sistémica da cidade e possibilita
analises, simulagdes, diagndésticos e o0 monitoramento de indicadores. Para Jaime (2019), o CIM é
um modelo de gestdo urbana baseado na construgdo de representagdes digitais tridimensionais
integradas, que reunem dados espaciais e de indicadores urbanos, possibilitando uma perspectiva
sistémica, responsiva e orientada por dados para a governanga, o planejamento € o monitoramento
das cidades contemporaneas.

Embora o CIM ofereca diversas oportunidades para a gestdo urbana, sua implementacao enfrenta
desafios significativos, como a caréncia de padronizagdo e compatibilidade entre sistemas, a falta
de estruturacdo de dados, além de barreiras politicas, legais e operacionais (Jaime, 2019). Tais
processos se tornam importantes em contextos urbanos complexos e multifacetados, como o Setor
Comercial Sul (SCS), onde a requalificacdo do espaco requer articulagdo entre preservacgao
patrimonial, inclusdo social, mobilidade urbana, seguranga publica e estimulo a atividade
econbmica. Um modelo de informacao tridimensional, poderia viabilizar desde o diagndstico de
areas criticas e edificios urbanos até a simulagao de cenarios futuros, a gestéo de ativos urbanos e
a tomada de decisdes baseada em dados em tempo real.

No entanto, a implementacdo de processos BIM e CIM em politicas publicas demandam
investimentos em capacitagido técnica, infraestrutura digital e governanga de dados. Também é
necessario superar desafios normativos e institucionais, promovendo a interoperabilidade entre
sistemas de informacio e estabelecendo diretrizes claras para a atualizagdo e manutencao dos
modelos urbanos. A transi¢ao digital nas praticas de planejamento urbano, ndo se resume a adogao
de novas tecnologias, mas implica uma reconfiguragao dos processos institucionais, da cultura
organizacional e das formas de producao e circulagdo da informacgao.

No contexto do SCS, a SEDUH conduziu estudos técnicos, levantamentos urbanisticos e
mobilizag¢des institucionais que culminaram em propostas que visavam reorganizar o uso do solo,
qualificar o espacgo publico e permitir a reconversao de edificios subutilizados.

A Figura 2 apresenta o mapeamento dos projetos e imagens desenvolvidos pela SEDUH
disponibilizadas no Geoportal/DF, que € uma plataforma publica que reune informagbes
georreferenciadas do territdrio, representando um avango importante na disponibilizacao de dados
urbanos e na promogéao de transparéncia. Seus mapas interativos e a base integrada de dados
espaciais tém potencial para apoiar o planejamento urbano e fortalecer o controle social. No entanto,
seu uso ainda se restringe a visualizagdo descritiva do territério, com pouca capacidade de
integracao temporal, simulagéo ou interoperabilidade com ferramentas mais dindmicas de gestao,
mesmo estruturada sobre ferramentas de Geoprocessamento e Sistemas de Informagéo
Geograficas (SIG). Essa limitagdo compromete seu papel como suporte decisorio, pois, para que
uma governanga urbana seja realmente responsiva e orientada por dados, € necessario mais do
que acesso: é preciso inteligéncia analitica integrada. Conforme apontado por Ruhlandt (2018), uma

governanga urbana transparente depende da disponibilidade e acessibilidade de dados.



Figura 2: Captura de tela do Geoportal/DF com os projetos desenvolvidos pela SEDUH e pré-visualizagdo com os
projetos desenvolvidos pela SEDUH — Quadra 5.
Fonte: Geoportal/DF editado pelas autoras (Acesso em abril de 2025).

Entretanto, ao mesmo tempo em que o Geoportal/DF consolida avancgos, também revela os limites
de um processo baseado exclusivamente na cartografia normativa e estatica. Como aponta Rolnik
(2015), a produgéo de dados sobre o territério, quando desconectada de sua dimensdo social e
politica, corre o risco de reforcar mecanismos de controle e exclusdo, ao invés de promover a
democratizacdo das decisdes urbanas. A complexidade do SCS exige ferramentas que integrem
morfologia urbana, dados socioeconédmicos e informagdes em tempo real, como edificagdes ou
salas vazias. Mapas tematicos, mesmo detalhados, s&o insuficientes para sustentar uma
governanga urbana responsiva, intersetorial e orientada por dados.

Essa fragmentagéo institucional e a auséncia de uma governanga estruturada revelam a
necessidade de ferramentas mais integradas e inteligentes de apoio & gest&o urbana. E nesse ponto
que se torna necessario avancgar para modelos de informacado urbana mais sofisticados, como
modelos CIM e os gémeos digitais urbanos. Diferente do Geoportal, que funciona como repositério
de dados cartograficos, o CIM propde a construgdo de um modelo tridimensional integrado e
semantico do territério, capaz de articular dados georreferenciados com informagdes operacionais,
normativas e sociais. Enquanto o Geoportal mostra o que existe, o CIM permite simular o que pode
vir a existir, comparando cenarios e projetando consequéncias urbanas, econébmicas e ambientais
de diferentes estratégias de intervengao.

Além disso, o CIM opera com niveis de interoperabilidade muito superiores, permitindo a articulacéo
entre dados urbanos, sistemas BIM/SIG, sensores IoT, plataformas de governanga digital e bancos
de dados institucionais. A légica n&o € apenas de visualizagdo estatica, mas de representagao viva
e adaptativa da cidade, onde a governanga se da em tempo real e com apoio a multiplos niveis
decisorios, técnicos, politicos e sociais.

Para aprofundar a analise sobre o papel das tecnologias digitais na requalificagdo do SCS, no
diagndstico urbano do territério e no apoio a governanga urbana, foi desenvolvida uma aplicagao
pratica com base na modelagem da informac&o. Nesse sentido, foi realizada a construgdo de um
modelo BIM (Figura 3) para representar as intervencgdes realizadas no SCS, o objetivo do modelo
foi registro digital e sistematico das transformacdes urbanas recentes da area, imputando os dados
de cada uma das quadras e edificagdes. Ao consolidar dados geométricos e nao geométricos sobre
obras executadas, o modelo BIM atuou como um repositorio de informagdes que permitiu mapear
tridimensionalmente as agbes realizadas, e a analise critica de seu impacto no territério. O modelo
foi construido por meio de levantamentos em campo, escaneamentos e processos de fotogrametria
com imagens de drone, além da prépria base georreferenciada do Geoportal/DF.



Figura 3: Modelo de Informagéo Tridimensional BIM do SCS.
Fonte: as autoras (2025).

Conforme a figura 3, além de sua fungao documental, o modelo BIM das intervengdes executadas
no SCS, fornece uma base estratégica para a interoperabilidade com modelos urbanos mais
amplos, como os CIM e Gémeos Digitais Urbanos, permitindo uma futura a integragdo com bancos
de dados espaciais, indicadores urbanos e ferramentas de gestdo publica. A adogdo dessa
metodologia contribui para a transparéncia na gestao das obras, facilitando a prestagédo de contas,
e possibilitando analises comparativas entre cenarios de intervencao o que fortalece a governanga
urbana baseada em dados. Assim, o BIM n&o se limita a representagao do objeto construido, mas
torna-se instrumento ativo para o planejamento continuo e adaptativo da revitalizagdo urbana em
uma das areas mais simbdlicas da capital federal.

5. CONCLUSOES

Os processos de requalificacdo do Setor Comercial Sul, em Brasilia, evidenciam a necessidade
urgente de transformar os modelos tradicionais de gestdo urbana em estruturas mais integradas,
responsivas e orientadas por dados. A adoc¢&o de tecnologias digitais no processo, articulada a um
modelo de governanga urbana, que se estrutura a partir da forma como s&o organizados os agentes,
as instituicdes e o fluxo de comunicagao que deve ser mais integrado e participativo, revela-se como
um caminho promissor para enfrentar os desafios histéricos e contemporaneos do centro de
Brasilia. A construgdo de modelos BIM e sua possivel integragdo com plataformas CIM e gémeos
digitais urbanos ndo apenas aprimoraria o planejamento e o monitoramento das intervengdes, como
também ampliaria a transparéncia e a capacidade de coordenagdo entre os diversos agentes
envolvidos.

Portanto, no caso do SCS, um territério que é marcado por multiplos conflitos de uso, disputas
simbdlicas e complexidade infraestrutural, a transicdo de uma governancga cartografica para uma
governanga informacional tridimensional ndo é uma opg¢ao a longo prazo, mas uma urgéncia
estratégica. A articulagéo entre o que ja se construiu com o Geoportal e o que se pode alcangar
com plataformas CIM representa o proximo passo para transformar dados em inteligéncia urbana e
modelos em instrumentos reais de decisdo. A experiéncia de modelagem aplicada ao SCS ilustra
como ferramentas digitais podem servir ndo apenas como instrumentos de representagao, mas
como suportes ativos para a tomada de decisdo. Ao permitir a visualizagdo espacial das
transformacdes, a analise critica de impactos e a simulagao de cenarios futuros, os modelos digitais
fortalecem os principios de uma governanga urbana orientada por dados. No caso do SCS, isso
significa transitar de uma gestéao fragmentada e cartografica para uma governanga tridimensional,
que articule dados, agentes e decisdes em tempo real.
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