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RESUMO
Este artigo analisa a Quadra 05 do Setor Comercial Sul (SCS), em Brasilia, como estudo de caso para
discutir os limites de politicas de requalificagdo urbana centradas em intervencdes fisico-infraestruturais
no espago publico. Partindo do diagndstico de esvaziamento funcional de areas centrais no contexto
brasileiro, agravado por mudangas econdmicas e pelo pés-pandemia, argumenta-se que a melhoria de
calgadas, pavimentos, iluminagdo e mobiliario urbano, embora relevante, ndo se converte
automaticamente em ativacdo urbana quando dissociada das dindmicas sociais, econ0micas e
institucionais que sustentam a vitalidade cotidiana. Metodologicamente, a pesquisa combina analise
documental de projetos e agdes do poder publico, observagao direta em diferentes dias e horarios e
triangulagédo de dados, apoiada por modelagem tridimensional para espacializagdo das evidéncias. A
discussdo articula os referenciais de Jacobs, Gehl, Florida, Edward Soja e Milton Santos para
interpretar o descompasso entre fixos requalificados e fluxos urbanos fragilizados, evidenciando como
vacancia, frentes inativas e vulnerabilidades se intensificam em niveis de baixa visibilidade, como ruas
de servico e subsolo. Conclui-se que a ativagdo do SCS depende de governanca territorial continua,
diversificagdo de usos, fortalecimento da economia local e estratégias articuladas de cuidado e
seguranga cotidiana.
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COSMETIC URBANISM AND DEPOPULATION IN THE SOUTHERN
COMMERCIAL SECTOR: THE CASE OF BLOCK 05

ABSTRACT

This article analyzes Block 05 of the Setor Comercial Sul (SCS) in Brasilia as a case study to discuss
the limits of urban renewal policies centered on physical and infrastructural interventions in public space.
Starting from the diagnosis of functional emptying in central areas in the Brazilian context, intensified by
economic shifts and the post-pandemic period, it argues that improvements to sidewalks, paving,
lighting, and urban furniture, although important, do not automatically translate into urban activation
when they are disconnected from the social, economic, and institutional dynamics that sustain everyday
vitality. Methodologically, the research combines documentary analysis of public projects and actions,
on-site observation across different days and time periods, and data triangulation, supported by three-
dimensional modeling to spatialize the evidence. The discussion draws on the frameworks of Jacobs,
Gehl, and Milton Santos to interpret the mismatch between upgraded fixed urban elements and
weakened urban flows, showing how vacancy, inactive street fronts, and vulnerabilities intensify in low-
visibility layers such as service lanes and the underground level. It concludes that the activation of the
SCS depends on continuous territorial governance, diversification of uses, strengthening of the local
economy, and coordinated strategies for care and everyday safety.
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INTRODUGAO

Nas ultimas décadas, politicas de requalificagado urbana em areas centrais tém
sido frequentemente estruturadas como intervengdes fisico-infraestruturais no espaco
publico. O debate contemporaneo sobre requalificagdo urbana tem evidenciado os
limites de intervengdes centradas apenas na melhoria da infraestrutura do espaco
publico e dissociadas de condigdes socioespaciais e institucionais que sustentam a
permanéncia e a vitalidade urbana. Em areas centrais marcadas por vacancia,
degradagao e inseguranca, reformas de calgadas e pavimentos podem elevar a
qualidade do caminhar, mas ndo necessariamente reverter padrdes de desativacao,
sobretudo quando a morfologia urbana contribui para baixa vigilancia natural e trajetos
evitados.

Os centros urbanos brasileiros atravessam um periodo de redefini¢ao funcional.
Historicamente dotados de infraestrutura consolidada esses espacgos enfrentam hoje
o desafio do esvaziamento, agravado pela migracédo de atividades econémicas para
novas centralidades e pela consolidagao do trabalho hibrido no pés-pandemia.

Brasilia (Distrito Federal), frequentemente lembrada como o apice do
urbanismo modernista, foi concebida sob a égide da ordem, da setorizagdo e da
funcionalidade. No entanto, em suas frestas e centros densos, o Setor Comercial Sul
(SCS) localizado na escala gregaria® do plano piloto, revela as contradigbes de um
planejamento que priorizou a "setorizagao" em detrimento a "cidade", mesmo na
tentativa de diferenciagéo da estrutura central do plano.

Em vez dos blocos isolados em grandes areas verdes (como nas
superquadras), o SCS & um tecido de quadras setoriais com muitos edificios, esquinas
e alinhamentos que tendem a criar ambiente mais “urbano”. Um elemento forte do
SCS é a presenca de galerias e travessias que estruturam os caminhos pelo territério
(muitas vezes, o setor se entende “a pé”, cruzando galerias e percursos internos). A
sua forma urbana esta muito ligada ao uso de comércio/servigos e ao funcionamento
diurno, isso produz uma experiéncia e performance urbana diferente da escala
residencial, que tem permanéncia cotidiana distribuida ao longo do dia (Amaral e
Zamignan, 2024).

Entre a morfologia do SCS e a experiéncia da vida cotidiana que ela produz, ha
um ponto decisivo, que é a forma urbana que s6 se converte em “urbanidade” quando
os seus dispositivos espaciais (galerias, travessias, esquinas e térreos) conseguem
sustentar encontros, permanéncias e usos diversos ao longo do tempo. Ou seja, o fato
do territério do SCS ser mais “denso”, com percursos internos que organizam o
caminhar e o acesso aos edificios, cria potencial para uma vida publica intensa.
Entretanto, esse potencial depende diretamente da ativagao continua das fachadas
ativas, da qualidade das transi¢des entre interior e exterior e da existéncia de motivos
reais para circular e permanecer. Para Holanda (2010) urbanidade € um atributo social
gue envolve a visibilidade do outro, a negociagéo de papéis e a existéncia de fronteiras
mais flexiveis entre eles, além de favorecer mobilidade social e relagbes societarias
mais simétricas.

Este artigo debrucga-se especificamente sobre a Quadra 05 do Setor Comercial
Sul, um territério que sintetiza o descompasso entre a requalificacdo fisico-
infraestrutural e a efetiva ativacdo urbana. Enquanto o poder publico investe
recorrentemente no que se chama de "maquiagens" urbanas (trocas de

3 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 espago projetado para o encontro, a
convivéncia coletiva.
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pavimentacao, iluminagcdo e mobiliario), a area insiste em ciclos de degradacao,
revelando que a infraestrutura fisica, por si sO, € incapaz de sustentar a vitalidade de
um espago se nao houver uma integragdo com as dinamicas sociais e econémicas
locais.

O problema central reside no que se pode chamar de "urbanismo cosmético".
Ao longo das ultimas décadas, intervengdes no SCS, e especificamente na Quadra
05 buscaram mitigar a sensag¢ao de abandono, mas falharam ao ignorar o que Jacobs
(2011) define como a "balé da calgada", indicando que a necessidade de usos mistos
e olhos vigilantes sdo 0 que garantem a seguranga organica e a permanéncia das
pessoas. No SCS, a monofuncionalidade comercial cria por muitas vezes os "desertos
urbanos" apds o horario comercial, transformando a infraestrutura em um cenario
inospito onde os problemas sociais (como a vulnerabilidade extrema e a criminalidade)
voltam a se manifestar com rapidez, independentemente das intervencgdes realizadas.

Para fundamentar essa analise, recorre-se a autores como Gehl (2013), que
discute a importancia da escala humana e da "vida entre edificios", e Santos (2006),
cuja distingdo entre "fixos" e "fluxos" permite compreender por que a renovagéo dos
fixos (a estrutura fisica) ndo garante a qualidade dos fluxos (as interagdes sociais).
Além disso, o artigo resgata relatos historicos de tentativas anteriores de revitalizagao
do setor, demonstrando um padrdo de "limpeza urbana" e higienismo que, ao nao
oferecer solugdes para a complexidade social e econbmica da area, acaba por
condenar os projetos de requalificagdo ao anacronismo e a obsolescéncia precoce.
Para Florida (2003), cidades mais dinamicas e competitivas tendem a atrair talentos
quando oferecem diversidade, vitalidade urbana, oportunidades de interagao,
infraestrutura qualificada e ambientes propicios a criatividade.

O espacgo urbano € ao mesmo tempo produto e produtor de desigualdades.
Soja (1993) destaca que requalificar o espago nao significa, necessariamente,
promover justica. Uma intervengdo pode melhorar a paisagem urbana, mas ainda
assim reforgar exclusbes se nao considerar acesso equitativo, diversidade de
usuarios, permanéncia de populagdes vulneraveis, direito ao uso cotidiano e
distribuicao territorial de beneficios.

Esse ponto tem sido formulado com precisao pelo debate sobre place-keeping
(manter o lugar), que contrasta com place-making (fazer o lugar). Dempsey e Burton
(2011) argumentam que grandes investimentos em lugares bem desenhados
frequentemente ndo sdao acompanhados por recursos e estruturas duradouras de
governancga, gestdo, manutencdo, financiamento e avaliagdo. Diante disso, sem
place-keeping, o0 espago publico pode entrar em uma espiral descendente de danos,
despreparo e abandono, afetando conforto, apropriacdo e sensagdo de segurancga
(Dempsey e Burton, 2011).

Dempsey, Smith e Burton (2014) aprofundam essa critica ao mostrar que
resultados de curto prazo da qualificagao fisica podem se perder rapidamente quando
falham rotinas de manutengéo e governanca, pois a experiéncia cotidiana do usuario
€ altamente sensivel a sinais imediatos de cuidado (lixo, pichagdes, iluminagao,
mobiliario danificado) e a continuidade de servigos urbanos.

Nessa condicdo, a Quadra 05 do SCS, constitui um caso relevante,
expressando essa dicotomia. Entre 2022 e 2024, o poder publico executou
intervengdes orientadas a acessibilidade e a requalificagdo do espaco publico
(envolvendo calgadas, passarelas, pavimentagéo, rampas, sinalizagao, paisagismo e
mobiliario) e comunicou investimentos na ordem de milhdes de reais para a regiao.
Apesar disso, o SCS segue sendo descrito por fontes jornalisticas como territério com
elevada vacancia (com estimativa de cerca de 1,3 mil iméveis fechados, entre salas e
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lojas) e fragilidades de uso, indicando que os efeitos da intervengao fisica ndo se
converteram automaticamente em ocupacéo e vitalidade cotidiana (SEDUH-DF, 2019;
R7, 2023; Correio da Manha DF, 2025). Além disso, ha registro publico de areas
criticas associadas a Quadra 05, como o “Buraco do Rato”, frequentemente
relacionado a sensagao de inseguranga e cenas de uso de drogas, compondo um
quadro socioespacial complexo que nao se resolve apenas por obras urbanas.

O objetivo deste estudo de caso, portanto, ndo é diagnosticar as patologias
urbanas da Quadra 05, mas questionar a eficacia das politicas publicas que
desassociam a engenharia, arquitetura da sociologia urbana, psicologia e economia.
Ao final, argumenta-se que a verdadeira ativagao do Setor Comercial Sul depende
menos de reformas estéticas e mais de uma gestdo democratica que considere a
governanga urbana como fator fundamental, a diversidade de usos, a reestruturagcéo
da economia e o acolhimento social como pilares indissociaveis da renovagao fisica.

MATERIAL E METODOS

A presente pesquisa caracteriza-se como um estudo de caso de natureza
qualitativa e carater exploratorio-analitico. O foco recai sobre a Quadra 05 do Setor
Comercial Sul (SCS), utilizada como unidade de andlise para compreender o
descompasso entre a forma urbana e a vida social. O delineamento metodoldgico foi
estruturado em trés etapas complementares.

A primeira etapa consistiu na coleta e analise de documentos oficiais relativos
as intervengdes urbanisticas na area central de Brasilia. A base principal foram os
projetos de reforma e requalificacdo geridos pela Secretaria de Desenvolvimento
Urbano e Habitacao (SEDUH-DF) e pela Companhia Urbanizadora da Nova Capital
(NOVACAP). Foram examinados memoriais descritivos, orcamentos e plantas
técnicas dos projetos basicos de revitalizagdo do SCS presentes no termo de
referéncia e no chamamento da licitagcdo da obra e de programas como o "Viva
Centro", considerando principalmente as intervencdes recentes de substituicao de
pavimentagdo da quadra 05 (2020-2022). O objetivo foi de identificar as premissas
técnicas e adequacao de acessibilidade adotadas pelo poder publico e o peso dado
aos aspectos de infraestrutura.

Ainda nessa etapa, analisou-se alguns projetos de ativagao social presentes no
territério, que aparecem como fontes publicas e que acontecem no Setor Comercial
Sul, grande parte delas ancoradas por agdes de Institutos Culturais e Sociais como o
No Setor.

A segunda etapa envolveu a realizagao de visitas técnicas a Quadra 05 para a
observacao in loco das dindmicas urbanas. As observacdes foram realizadas em
diferentes dias da semana e horarios (comerciais e noturnos) para captar as variagdes
de fluxo e permanéncia. Utilizou-se a técnica de observagado nao participante, com
foco no estado de conservacdo dos equipamentos publicos e mobiliario urbano e
também no comportamento dos usuarios (fluxos de pedestres, pontos de permanéncia
e areas de conflito). Foram realizados registros fotograficos para documentar o
contraste entre a infraestrutura (pavimentagdo e mobiliario) e os sinais precoces de
degradacao, vandalismo, ma utilizacdo e a apropriagao do espaco por populagdes em
situacao de vulnerabilidade.

Por fim, os dados coletados (tedricos, documentais e empiricos) foram
confrontados por meio da triangulagdo de dados, articulada ao desenvolvimento de
um modelo tridimensional de informagao para a espacializacao e leitura integrada das
evidéncias e a analise dos 12 principais critérios para a qualidade dos espacos
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publicos da quadra 05, conforme Gehl e Svarre (2018). As intengbes projetuais
encontradas nos documentos da SEDUH foram contrastadas com a realidade
observada em campo, utilizando o referencial teérico de Jacobs (vitalidade), Gehl
(vida entre edificios) e Santos (fixos e fluxos) como chaves de interpretacdo para
fundamentar a discussao sobre o a estrutura das reformas estritamente fisicas na
manutengado da ordem, convivéncia e seguranga urbana no SCS.

RESULTADOS

Os processos de intervengées no Setor Comercial Sul e na Quadra 05

Em outubro de 2022, foi divulgado investimento de R$ 7,5 milhdes para
intervengdes no SCS, com mengdo a Quadra 05 no inicio de trechos de reforma,
incluindo calgadas e meios-fios. Em julho de 2023, a Quadra 05 foi descrita como alvo
de “reurbanizagdo geral’, com mais de R$ 7 milhdes em obras voltadas a
acessibilidade (corrimaos, itens nas rampas e instalagao de piso tatil), além de novas
calgadas e mobiliario urbano. Em margo de 2024, a Secretaria de Governo informou
a conclusao/inauguracao das reformas das Quadras 3, 4 e 5, com investimento de
cerca de R$ 12 milhdes no conjunto e servicos como execugdo de calgadas,
recuperacao de pavimento no bolsdo de estacionamento, remarcagao de sinalizagao,
paisagismo e implantacdo de mobiliario urbano (Agéncia Brasilia, 2022; SEGov-DF,
2024).

Atrajetoria da Quadra 05 do Setor Comercial Sul € marcada por uma sucessao
de tentativas de "modernizagao" que, historicamente, confundiram requalificar com
reforma estética. Desde a década de 1990, quando o setor comecou a perder seu
status de "centro financeiro" para os novos shoppings e centros empresariais
descentralizados, o poder publico tem respondido com intervengdes que por muitas
vezes falham em atacar a raiz do esvaziamento, parte dela causada principalmente
pela auséncia de vida urbana apds o horario comercial.

Ao reconstruir o processo historico do SCS, Quintans (2021) articula o
planejado, o projetado e o construido e também as formas de apropriagdo do espago,
afirmando que o SCS como outros centros urbanos, passou por mudangas em suas
dindmicas socioecondémicas e é reconhecido como area em decadéncia. Ao examinar
0s cinco projetos de revitalizagao propostos pelo poder publico: Revitalizagao do Setor
Comercial Sul (1997); Programa de Revitalizagdo dos Setores Centrais (2009); Novos
Projetos (2017); PPCUB (2018); e Programa Viva Centro! (2020) destaca que os
projetos sempre buscaram responder problemas recorrentes e nao episodicos, e que
a poténcia do SCS estaria sobretudo no principio de priorizar o pedestre, na
implantagéo e gabarito dos edificios e na configuragdo de espagos publicos, galerias
e pragas, e ndo na rigidez da setorizagao de usos.

Nos anos 90, o SCS passou por diversas operacdes de "limpeza", que
consistiam basicamente na retirada compulsoria de vendedores ambulantes e no
aumento do policiamento ostensivo. Relatos da época mostram que essas a¢des eram
seguidas por pequenas reformas em calgadas e jardins, nesse enquadramento as
reformas focaram apenas na dimensao fisica sem enfrentar o modo de funcionamento
social/econdmico do setor. Destacando que, sem uma politica de integragédo social
para a populagado em situagdo de rua que ja se estabelecia ali, o resultado era um
efeito elastico, observando que assim que as obras terminavam e a presenga policial
diminuia, a dinAmica de abandono se restabelecia. O espaco fisico era renovado, mas
0 Uso social permanecia marginalizado.
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A ultima intervengao (2020-2024) realizada na quadra 05 feita pelo Governo do
Distrito Federal (GDF) fez parte do programa de requalificagdo do SCS. Foram
investidos quase 7 milhdes de reais na substituicdo e recuperagcéo da pavimentacéo,
sinalizagdo, paisagismo, instalacdo de novas redes de drenagem, recuperagéo
estrutural das passarelas, execug¢ao de calgadas, colocagao de escadas e rampas,
troca de iluminacdo, implantacdo de mobiliario e adequag¢ao de acessibilidade
conforme SIV/MDE 096/20174.

Visitas de campo (Figura 1) mostram que, menos de um ano apos a entrega
das obras, a Quadra 05 voltou a apresentar sinais de degradagéo. A nova iluminagao
nao foi suficiente para dissipar a sensagéo de inseguranga, e 0 novo piso, embora
funcional, serve de dormitério para a populagcdo em situagdo de rua que cresceu
exponencialmente.

Figura 1. Trecho da Quadra 05 (SCS) com pavimento deteriorado. Fonte: Foto da
autora, 31 mai. 2025.

Destaca-se que ao analisar os projetos licitados que se refere a contratagao
para execucdo dos servicos de Requalificacdo Urbana do Setor Comercial Sul,
Quadra 05, Asa Sul, Brasilia/DF, na Regidao Administrativa do Plano Piloto (RA-PP). O
escopo incluiu a recuperagao do pavimento existente, sinalizag&o viaria, paisagismo,
execucado de calgcadas, escadas e rampas, recuperagao estrutural da passarela
(viaduto) e implantagdo de mobiliario urbano, conforme o SIV/MDE 096/2017, com
detalhamento técnico no Projeto Basico e nas condigbes estabelecidas no Edital de
Concorréncia n° 002/2022 - SODF, percebe-se a existéncia de falta de
compatibilizagdo no proprio projeto, no que tange a acessibilidade arquitetbénica ao
nao atender diretrizes basicas das normas de acessibilidade (Como a NBR 9050:2020
e NBR 16537:2024) como a criagdo de rotas acessiveis®. Como nao foi possivel ter
acesso aos projetos executivos, mesmo diante a solicitagdo via lei de acesso a
informacao, apenas ao projeto basico disponivel junto a selegdo da contratagao e
licitacdo que foi analisado.

Observa-se que o Anexo |, que apresenta o Projeto Basico/Termo de
Referéncia, no item 6.3, prevé a compatibilizacdo de informagdes, por meio da
comparacao entre desenhos de projeto e especificacdes técnicas. Contudo, o
documento nao reforga de forma clara a necessidade de uma compatibilizagcao efetiva
e integrada entre os projetos. Ainda assim, considerando a existéncia de um Projeto

4 No contexto da reforma/requalificagdo da Quadra 05 do Setor Comercial Sul - SIV/MDE
096/2017 ¢é o cddigo que formaliza o projeto urbanistico/viario que orienta e especifica as intervencdes
executadas na quadra. Processo SEI relacionado: 00390-00005496/2017-08.

5 um trajeto continuo, desobstruido e sinalizado, que conecta ambientes externos e internos de
espacos e edificagdes e que pode ser utilizado de forma autbnoma e segura por todas as pessoas.
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Basico, pressupde-se que as verificagdes e validagbes prévias tenham sido realizadas
no ambito da equipe responsavel pelo desenvolvimento do projeto, neste caso a
SEDUH/DF.

A Figura 02 evidencia problemas elementares relacionados a continuidade da
acessibilidade, como a interrupgao do piso tatil na calgada e sua descontinuidade
diante de areas destinadas a vegetacdo (1), comprometendo a legibilidade e a
seguranga do percurso acessivel, além da diferenca entre a altura dos espelhos das
escadas.

Figura 2. Trecho do Projeto Quadra 05 (SCS) SIV 096/2017 e fotos da execugdo com

problemas de compatibilizagéo. Fonte: Adaptado pela autora.

Nesse contexto, também se observam desvios em relagéo ao que foi projetado,
como a execugao de rampas em locais ndo previstos no projeto (2). Verifica-se ainda
a instalacao de lixeiras em rotas acessiveis (3), interferindo na circulagao e no uso de
elementos de apoio, especialmente em trechos onde o transeunte necessita utilizar o
corrimao, mas encontra uma lixeira posicionada no percurso. Além disso, identifica-se
a alteragdo do local previsto para o piso em pedra portuguesa (4), com sua
reinstalacdo em outra area, em desacordo com o Projeto Basico. Mesmo com a
intencdo de manter uma padronizagdo visual e o desenho do piso, nota-se uma
mudanca significativa no tipo de revestimento executado, indicando perda de
consisténcia em relagdo as especificagbes originais. E confrontado com a NBR
9050:2020 no que se aplica aos revestimentos e acabamentos de piso que devem ter
superficie regular, firme e estavel e ndo trepidante.

Diante disso, percebe-se que nem os projetos de “embelezamento” foram
realmente pensados, observando manutencao do espaco, compatibilizacdo entre as
informacdes e questdes basicas de acessibilidade, o que dificulta a chamada desses
projetos de requalificagdo urbana como é tratado no termo de referéncia. Arecorréncia
dos problemas de criminalidade e uso de substancias quimicas na Quadra 05, mesmo
apds as sucessivas reformas, confirma a tese de que a requalificagao fisica sem
ativacdao social € um investimento de baixo retorno. O comércio local continua
fechando as portas cedo, as vitrines permanecem gradeadas e o "deserto noturno"
persiste, provando que o embelezamento n&o substitui a presenca de moradores e o
uso diverso do solo.

Neste contexto, mesmo apds as sucessivas intervencodes fisicas, houve uma
desconexao entre o planejamento e a fenomenologia do espago urbano. O erro reside
em tratar a cidade como um objeto estatico, e ndo como um organismo vivo. Para
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Santos (2006), o espago geografico € formado por um conjunto indissociavel de
sistemas de objetos (fixos) e sistemas de ac¢des (fluxos). Na Quadra 05, observa-se
uma hipertrofia dos fixos em detrimento dos fluxos. O poder publico intervém nos
"fixos", onde as calcadas foram requalificadas acreditando que a renovagao do
suporte material, por si sO, induziria novos comportamentos. No entanto, os "fluxos"
no SCS (o trafico de drogas, a mendicancia, a importunagéo, o comeércio informal, mas
também a efervescéncia cultural) sdo regidos por légicas sociais e econdmicas que
infraestrutura ndo alcanca.

O descompasso ocorre porque a requalificagdo técnica e a infraestrutura (o
fixo) sdo novas, mas a estrutura social (o fluxo) permanece arcaica e marginalizada.
Sem politicas que alterem a dindmica da agao no territério (como incentivos fiscais
para novos negocios ou politicas estruturais para centros de assisténcia), os novos
objetos técnicos tornam-se rapidamente obsoletos ou sdo ressignificados pela
degradagéo.

Ao explicar a experiéncia do usuario, Gehl (2013) argumenta que a qualidade
de um espaco urbano é medida pela vida entre edificios. A Quadra 05, apesar das
reformas, continua sendo desenhada para o transito (o pedestre que corre para o
trabalho ou para o metrd) e ndo para a permanéncia, as pragas nao tem atrativo, o
banco de concreto esta no sol e ndo é convidativo. Nao ha o que Gehl e Svarre (2018)
chamam de atividades opcionais, aquelas que s6 ocorrem quando o espago €&
convidativo (sentar, observar, conversar).

O ciclo do esvaziamento, a vacancia e a descontinuidade das frentes ativas

Ao analisar o banco de dados da Secretaria de Estado de Desenvolvimento
Urbano e Habitacdo do Distrito Federal (SEDUH-DF) referente a 2018, identifica-se
uma representagao cartografica associada a vitalidade/ocupagao do Setor Comercial
Sul. O mapa de ocupagéo daquele periodo (Figura 3) ndo informava se as unidades
comerciais da Quadra 05 estavam efetivamente ativas ou fechadas; antes, reforcava
uma prescricdo normativa de que esses lotes e unidades deveriam permanecer
destinados ao uso comercial. Nesse enquadramento, o SCS era tratado como um
motor econdmico consolidado, em que a infraestrutura fisica (ainda que ja
apresentasse sinais de desgaste) sustentaria uma rede continua de servicos e
comércio, pressupondo uma permanéncia funcional relativamente estavel.

Figura 3. Lotes com potencial de habitacdo do SCS - Elaboragdo DIHAB/SEGETH,
2018 Fonte: (SEDUH-DF, 2019) com intervengdes da autora.
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Nao obstante, essa leitura de planejamento pouco antecipava a vulnerabilidade
do setor a ciclos de crise e a processos de desativacdo econdmica, ao mesmo tempo
em que reconhecia, de forma mais ampla, um problema estrutural, a baixa diversidade
de usos. Esse diagnostico aparece nas discussdes promovidas no ambito do Plano
Distrital de Habitagcado de Interesse Social (PLANDHIS), que, por meio de oficinas e
estudos, passou a considerar a possibilidade de introdug&o de habitagdo (inclusive de
interesse social) como estratégia para ampliar a permanéncia e diversificar dindmicas
no centro. Contudo, tais diretrizes e proposi¢coes ndo se materializavam, naquele
recorte, como perspectiva para a Quadra 05, que seguia compreendida
majoritariamente sob a légica setorial de predominéncia comercial. A discussao
retorna no &mbito do projeto “Viva Centro!” em 2020, mas nao se materializa enquanto
lei complementar.

Entretanto, ao recorrer ao estudo de Pinheiro (2018) sobre dinamismo e
deterioragdo urbana (centrado na configuracdo espacial dos setores comerciais
centrais do Plano Piloto) foi possivel reconhecer um cenario convergente com aquele
representado na Figura 4. A analise da autora evidencia como determinadas
caracteristicas da configuragdo urbana podem favorecer padrbes de uso mais
intermitentes e processos de degradacao, oferecendo um referencial explicativo para
a leitura das condi¢des observadas no Setor Comercial Sul.

Figura 4. Uso do solo e edificios vazios no Setor Comercial Sul em 2018, com base

em Pinheiro (2018). Fonte: Elaborado pela autora.
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Ao analisar a imagem, observa-se que, naquele recorte temporal (2018),
existiam aproximadamente 12 edificagdes/unidades indicadas como vazias, enquanto
a prestacao de servicos predominava como principal vocagao de uso na Quadra 05.
Esse dado é relevante porque dialoga diretamente com a forma de organizagéo
edilicia do setor. A quadra € marcada pela presenga de galerias comerciais (edificios
que reunem multiplas lojas e atividades em uma mesma estrutura) e essa légica se
distribui, em geral, pelos trés niveis recorrentes das edificagdes (subsolo, térreo e
sobreloja).

Em alguns casos, o edificio opera de maneira mais homogénea, com todos os
pavimentos destinados a uma mesma funcéo; em outros, ha diversificacdo de usos
entre os niveis e entre unidades, condicionada pela configuragao espacial de galeria,
pelas entradas e pela forma como os fluxos se conectam ao espago publico. Essa
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combinagado entre diversidade interna e especializagdo pontual € parte do
funcionamento histérico do SCS, mas também torna a leitura de usos mais complexa.

Com frequéncia, ¢é dificil identificar apenas por observacdo direta a
multiplicidade de atividades em um mesmo edificio, sobretudo nos pavimentos de
sobreloja e subsolo, onde a visibilidade é reduzida, o acesso € menos evidente e a
sinalizacdo nem sempre € clara. Assim, a verificacdo do uso efetivo desses niveis
tende a exigir procedimentos complementares (como inventario por porta/entrada,
registro de placas e horarios de funcionamento, além de checagem sistematica de
acessos) para evitar subestimagao de usos existentes ou, ao contrario, a classificagao
equivocada de areas como vazias.

O levantamento atualizado feito em 2025 (Figura 5), fruto da observacgao direta
e mapeamento de uso do solo, revela um cenario oposto. O descompasso entre a
reforma fisica (concluida em 2024 pelo GDF) e a ocupacdo real € nitido.
Aproximadamente 20% das lojas térreas da Quadra 05 encontram-se fechadas, com
placas de "aluga-se" ou com as fachadas completamente vedadas por tapumes e
pichacgdes.

O relatdrio de diagndstico do Polo Criativo e Tecnoldgico do SCS (UCB, 2025)
registra a existéncia de 131 cadastros de energia ativos na Quadra 05. Em
comparagao com 2018, a maior concentragao de edificios e lojas fechados permanece
no Bloco C, embora a ocorréncia também se estenda aos Blocos A e B. Observa-se
ainda que a interface entre os Blocos C e D apresenta uma dindmica particular, a
sombra projetada pelo edificio da Embratel (sede da Claro no DF), somada a
sensacgao de insalubridade, inseguranga e baixa vitalidade, contribui para intensificar
a percepgao de degradacao nesse trecho.

Figura 5. Modelo de Uso do solo e edificios vazios no Setor Comercial Sul em 2025.
Fonte: Elaborado pela autora.
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A predominancia de lojas fechadas cria o que Gehl (2013) denomina "fachadas
cegas", que retiram os "olhos da rua" e aumentam a inseguranga. Embora os bancos
€ 0 piso sejam novos, eles sdo pouco utilizados pelo publico transeunte para
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atividades de permanéncia, sendo ocupados predominantemente como locais de
pernoite por populagdes vulneraveis ou pontos de descarte de residuos.

Gehl e Svarre (2018) destacam que a vida no espago publico se organiza em
agdes elementares (caminhar, parar, sentar, brincar) e diferenciam atividades
necessarias daquelas opcionais, que dependem da qualidade e do convite do
ambiente. No SCS, de modo geral, predominam usos de passagem, com baixa
atratividade para atividades opcionais como passear e descansar. As principais
excegdes concentram-se em algumas quadras, como a 01 e a 03, que reunem
edificios de maior valor arquitetdnico e pragas apropriadas por praticas como o skate,
além de equipamentos culturais em quadras como a 02 e a 04, que tendem a estimular
permanéncia.

Ao analisar os projetos realizados no SCS, Quintans (2021) reforca que quase
todos tinham o objetivo de enfrentar a concentracdo sobretudo na perda de
legibilidade urbana e na baixa qualidade dos espagos de permanéncia. A sinalizagao
e 0 enderecamento aparecem como elementos confusos, dificultando a orientagao
cotidiana e enfraquecendo a leitura do setor como lugar reconhecivel e acessivel. Em
paralelo, observa-se a inadequacao de areas de estar e lazer capazes de acolher
permanéncias nos periodos livres, o que reduz a vitalidade e a apropriagdo continua
do espaco publico.

Neste contexto, ao analisar os 12 critérios de qualidade do espacgo publico
(Quadro 01) propostos por Gehl e Svarre (2018), observa-se que a Quadra 05
apresenta potencial, sobretudo nos atributos ligados ao suporte fisico do uso, como
caminhabilidade, conforto microclimatico e disponibilidade de areas de permanéncia
no nivel do térreo. Entretanto, a avaliacdo também evidencia que esse potencial é
comprometido pela descontinuidade de frentes ativas, pela baixa previsibilidade de
uso e, principalmente, pela fragilidade dos critérios de protecao, seguranca percebida,
visibilidade e salubridade, que se intensificam nas transi¢ées para a rua de servico e
0 subsolo. Assim, o espaco revela capacidade latente de ativagcdo, mas depende de
medidas integradas de governanga urbana, operagao cotidiana e indugdo de usos
para que a qualidade se converta em vitalidade urbana.

Quadro 1. Anadlise dos 12 principais critérios para a qualidade dos espacgos publicos.
Fonte: Elaborado pela autora.

Grupo Critério O que observar Evidéncias Rapidas Classificagao Observagoes
conflitos pedestre x As calgadas requalificadas e travessias melhoradas
velculo, travessias, faixas/ilhas/reflgios; rampas ajudaram na caminhabilidade, mas acessos a
Protegao contra trafego velocidade, adequadas; pontos de bolstes/garagens e conflitos pontuais com veiculos
bolsoes/entradas de conflito ainda reduzem a sensagao de continuidade pedonal.
garagem Principalmente nas proximidades da S3.

Hé presenca policial no posto policial (falta circulagao
dos agentes no setor), porém a sensacao de
inseguranga persiste, sobretudo em trechos com baixa
Protecao Protegao contra presenca de pessoas, . . . . ocupaco e frentes fechadas. No nivel do subsolo (rua

N N N ‘'olhos na rua”; trechos inexistente/ruim . o
crimelvioléncia rotas de fuga, pontos e de servigo) e nas proximidades de acesso das
cegos escadas desses locais a sensacao é que a iluminagao
nao funciona e que nao existe policiamento a nivel do
subsolo.

iluminagao, visibilidade,
pontos escuros; cameras;

Durante o dia € moderado, mas hé relatos recorrentes

Protegao contra ruido, poeira, lixo/odor, lixo/dejetos; cheiro; ruido; de lixo e resfduos; apds a noite e os finais de semana,
desconforto sensorial | vento, ofuscamento, calor poeira; ventilagao surgem sinais de insalubridade que diminuem a
experiéncia e a atratividade.
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Conforto

Oportunidades para
caminhar

continuidade,
acessibilidade, piso,
obstaculos, legibilidade
de percurso

piso regular; acessivel; sem
barreiras; rotas claras

Apos as obras, houve melhora de piso e
acessibilidade; os percursos principais ficaram mais
caminhaveis, embora a experiéncia dependa muito da
continuidade de usos ao longo do trajeto. Nos trajetos
das bordas da quadra, principalmente proximo a Via
S2 a circulagéo é mais prejudicada.

Oportunidades para
ficar em pé

bordas/apoios, areas de
espera, transi¢des de
entrada

marquises; recuos; “apoios”;
areas de espera

bom/consistente

Existem bordas, marquises e dreas de espera, mas
grande parte do “ficar” € condicionado pela falta de
destinos ativos, tornando a permanéncia mais
funcional (passagem) do que social.

Oportunidades para
sentar

quantidade, conforto,
localizagao, sombra,
seguranca

bancos integros; sombra;
distribui¢ao; nao hostil

A quadra oferece bancos e sombra, o que favorece
permanéncia; porém parte dessa permanéncia se
torna vulneravel e ndo se converte em convivéncia
urbana qualificada observando que quase sempre
esta ocupada por uma pessoa em situagio de
vulnerabilidade. Existem bancos e mesas especificas
que estdo ao sol (proximos a regido central da quadra
que possui pouca vegetagao)

Oportunidades para ver

campo visual, vistas,
iluminagao, orientagdo

visa@o desobstruida;
sinalizagao; marcos; sem
pontos cegos

em trechos abertos € bom, mas galerias e transicoes
para niveis inferiores reduzem visibilidade; frentes
fechadas e acessos pouco legiveis quebram a leitura
do espaco.

Oportunidades para
conversar e ouvir

ruido adequado, espagos
de encontro, conforto
aclstico

areas de encontro; ruido
toleravel; possibilidade de
didlogo

& possivel em alguns pontos, mas ruidos, desconforto
e sensagao de inseguranca inibem permanéncia mais
longa e encontros espontineos, especialmente fora de
horérios de pico. A ocupagao do trecho da galeria
central por ambulantes aumentam a dificuldade,
considerando o aumento do ruido.

Oportunidades para
brincar/atividade

espagos para
movimento,

microatividades,

permanéncia ativa

espaco livre; equipamentos;
usos espontaneos; seguranca

inexistente/ruim

nao ha estrutura clara nem seguranga percebida para
atividades ludicas; o espago ndo & apropriado por
familias/criangas como rotina.

Prazer

Escala humana

ritmo de fachadas,
detalhes, transparéncia,
portas frequentes

fachadas ativas; vitrines;
portas; textura/detalhe

bom/consistente

a morfologia de galerias e esquinas tem potencial,
mas a baixa taxa de portas ativas e vitrines em
funcionamento reduz o “ritmo” urbano e a experiéncia
em escala humana.

Qualidade
microclimatica

sol/sombra, ventilagao,
abrigo da chuva, ilhas de
calor

sombra no horério critico;
abrigo; conforto térmico

bom/consistente

ha sombra e areas abertas; em geral o conforto
climatico é um atributo, embora dependa do ponto e
da hora. A passagem central (galeria) seria
interessante ter um fluxo coberto, considerando alto
fluxo de pessoas.

Qualidade
estética/experiéncia

limpeza, conservagao,
paisagismo, “vontade de
ficar

manutengao; paisagismo;
iluminacao; sensagéo de
lugar

as reformas elevaram a aparéncia em alguns trechos,
mas a deterioragéo rapida, lixo pds-noite e falta de

manutengao continua reduzem a sensacgao de cuidado.

Entretanto, as intervengdes de requalificacdo ndo foram suficientes para
sustentar a reativacdo do uso cotidiano do territorio. No discurso de parte dos
comerciantes, a persisténcia do esvaziamento ¢é atribuida a concentragao de pessoas
em situacao de rua e a presenca de usuarios de entorpecentes, dinadmica que teria se
intensificado apos a pandemia de Covid-19, a partir de 2020. Paralelamente, observa-
se 0 aumento do numero de edificios e salas vazias nos ultimos anos, reforgcando um
ciclo de baixa vitalidade, reducao de frentes ativas e enfraquecimento da permanéncia

ao longo do dia e da noite.

A baixa permanéncia e a vulnerabilidade social
Representantes do comércio local, como a prefeitura do SCS e a Associacao

Comercial do Distrito Federal (ACDF), apontam o Centro de Atengao Psicossocial
(CAPS) localizado na Quadra 05 como um fator de atragdo para parte dessa
populagao, interpretando sua presenga como elemento que intensifica conflitos de uso
no entorno imediato. Contudo, € importante destacar que a implantacido do CAPS na
area data 2014 e que a instituicdo, assim como a Secretaria de Saude do Distrito
Federal, reafirma sua relevancia como equipamento publico de cuidado e assisténcia,
fundamental para o atendimento em saude mental e para a rede de protecéo social

no territério central (Versiani, Cordeiro e Ferrari, 2024).

Certamente o CAPS é um equipamento de atracao, ao analisar a Figura 5 e 7,
fica evidente que sua localizacdo incide diretamente sobre parte do Bloco C,
justamente a regido com maior concentragdo de edificios e unidades vazias na
quadra. Outro aspecto relevante € que um dos acessos do CAPS se conecta de forma
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imediata a rua de servigo, conhecida popularmente como “buraco do rato”, espaco
onde se observa a recorréncia de venda e consumo de drogas, conformando um
subsolo em que outras relagdes urbanas acontecem, como se fosse um nivel paralelo
do Setor Comercial Sul.

As ruas de servico (Figura 6), por sua vez, foram concebidas no planejamento
funcional com um propoésito claro de setorizar e “retirar do campo de visdo” as
demandas operacionais da area, como entrada e saida de veiculos, acesso aos
estacionamentos e retirada de lixo. Entretanto, essa mesma logica produz um fluxo
préprio e segregado, um territério onde os “olhos da rua” n&do alcanga, onde a
vitalidade € baixa e onde se intensificam sinais de insalubridade urbana, com pouca
interface ativa e alta. A relacao entre fixos e fluxos nesse nivel evidencia um processo
de marginalizagdo, expondo miséria e vulnerabilidade e conformando um espacgo que,
apesar de fisicamente proximo, parece operar fora da capacidade cotidiana de
regulacdo do Estado, como sugere a expressao popular de que “o buraco é fundo,
acabou-se o mundo”.

Figura 6. Foto a nivel do térreo do Buraco do rato no Setor Comercial Sul em 2025.
Fonte: Autora, 13 dez. 2025).
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E por essa rua que a ambulancia chega e é por ela que usuarios e pacientes
do CAPS circulam ao entrar e sair do equipamento. O questionamento, portanto, nao
recai sobre a necessidade do CAPS na regido central de Brasilia ou mesmo no SCS,
mas sobre o lugar simbdlico e a condi¢c&o de risco associados ao trecho em que ele
se insere. Trata-se de um edificio originalmente destinado ao comércio, cuja
implantacao inclui acesso direto a rua de servigo popularmente associada a fuga e a
circulagao de traficantes, o que reforca camadas de estigma e inseguranga. Esse seria
o lugar mais adequado para alguém que busca tratamento? Esse edificio, nessa
localizagdo, com essa interface territorial? Ndo € objetivo deste artigo responder a
essas questdes, mas reconhecer que o fator simbodlico e morfolégico da Quadra 05
pode contribuir para a reprodugado da dindmica observada no subsolo.

Cabe destacar, ainda, que a dindmica desse nivel ndo se limita aos usuarios
do CAPS. Outro aspecto recorrente € que parte dos subsolos de edificios do SCS é
utilizada como guarda de materiais e mercadorias vinculadas ao comércio informal,
incluindo ambulantes que atuam no préprio setor e em outras areas centrais. Esse
uso, frequentemente invisivel na leitura superficial do territorio, constitui um
componente importante da ocupacao e da dindmica cotidiana do subsolo, reforcando
a necessidade de compreender o nivel de servico como infraestrutura urbana ativa,
disputada e determinante para o funcionamento e para os conflitos do SCS.

[ REVISTAUNIARAGUAIA (Online) | Goignia | v.21 |  n.1 | Jan/Abr.2026 | 194

Esta obra esta licenciada com uma Licenga Creative Commons Atribuigdo 4.0 Internacional (https://creativecommons.org/licenses/by/4




Os problemas observados no territério passam a se retroalimentar e a produzir
um quadro cumulativo de deterioragédo urbana. O aumento da geragao de residuos, a
insuficiéncia da limpeza e da manutengao cotidiana, a disputa por estacionamentos e
a sensacgao de inseguranga atuam de forma interdependente e, quando combinados,
aceleram a perda de qualidade ambiental e a redugcdo da permanéncia. Nesse
contexto, a presenca ampliada de pessoas em situacdo de rua aparece no debate
publico muitas vezes como causa direta do conflito, mas, do ponto de vista da
morfologia urbana e da economia urbana, trata-se sobretudo de um sintoma de um
sistema territorial que perdeu capacidade de organizagdo, cuidado e regulagao.
Quando o espaco passa a ser apropriado como “moradia” por auséncia de alternativas
e por falhas nas redes de acolhimento, o territério deixa de operar prioritariamente
como espago de convivéncia e producdo econbmica e passa a funcionar como
infraestrutura de sobrevivéncia. Essa transigcdo € menos um “problema do usuario” e
mais um indicador de colapso parcial de governanga, isto é, de auséncia de
coordenacao intersetorial, rotinas de zeladoria e instrumentos de gestdo capazes de
mediar conflitos e sustentar usos legitimos.

O resultado é a formagcdo de um ambiente propicio a apropriagdo por usos
informais ou ilicitos, ndo por uma suposta vocacao intrinseca ao conflito, mas porque
a configuragao espacial reduz o custo de ocupacdes oportunistas e aumenta o custo
social de permanéncia legitima. Assim, a resolugdo do problema exige atuar em
diferentes niveis, combinando redesenho urbano e regulagao do uso, requalificagao
de acessos e visibilidade, refor¢o de iluminagéo e salubridade, reorganiza¢ao de carga
e descarga, implantacao de frentes ativas onde for possivel, e, sobretudo, governanga
operacional permanente, com responsabilidades claras de manutencéo, fiscalizacao
e mediacao.

Ao diagramar as areas existentes na Quadra 05, com foco em suas
vulnerabilidades, a Figura 7 tem como objetivo sintetizar, em um unico esquema
territorial, as principais questdes identificadas durante os levantamentos de campo. O
diagrama evidencia como a presencga de edificios e unidades vazias tende a atrair e
concentrar dindmicas especificas, especialmente a permanéncia de pessoas em
situacdo de rua, que montam barracas e se estabelecem em pontos com maior
conforto e menor pressao de uso. Ainda que a chamada Praca Central conte com
policiamento e posto policial, ela opera predominantemente como area de passagem,
sem conseguir sustentar permanéncia qualificada. Ao longo do dia, observa-se que a
populagcdo em vulnerabilidade circula por diferentes trechos do SCS conforme a
abertura e o fechamento de lojas e servigos, mas a Quadra 05 frequentemente se
torna ponto de retorno por reunir mais bancos, sombra e areas abertas (parte delas
realizadas durante a reforma da quadra). Soma-se a isso a presenca de bares e
restaurantes, que reforgca fluxos associados a mendicancia e a busca por apoio
material. E importante considerar, também, que parte dessa permanéncia se relaciona
a uma racionalidade de autoprotecdo, na qual a escolha do local envolve a percepcao
de seguranca relativa e de maior previsibilidade.
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Figura 7 — Diagrama de circulagao e principais pontos de acesso do Setor Comercial
Sul em 2025. Fonte: Elaborado pela autora.
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No periodo noturno, a dindmica territorial se reconfigura. Parte das pessoas em
situagao de rua se desloca para outras quadras, buscando marquises e abrigos fisicos
para dormir, enquanto o subsolo e a rua de servigo, conhecida como “buraco do rato”,
passam a concentrar uma atividade especifica, associada a usos ilicitos e a circulacao
marginal. Paralelamente, a ativagao noturna ocorre de modo pontual e seletivo,
impulsionada por casas noturnas e bares, que criam ilhas de movimento em meio a
um tecido amplamente inativo. No Bloco B, especialmente as sextas e sabados, uma
boate (Externa) se apropria de parte do espago publico como extensdo do seu
funcionamento, promovendo cercamento informal, limpeza e controle, o que produz
previsibilidade local, mas também reforga a privatizagdo de uma area originalmente
publica. Na regido proxima a Galeria Centro Comercial Amazonas, surge uma
microeconomia noturna com vendedores ambulantes, espetinhos e distribuidoras de
bebidas, redefinindo temporariamente a ambiéncia do trecho.

Nos demais blocos, a ativagdo segue logica semelhante, mas com alcance
limitado. No Bloco A, a sauna (Soho) apresenta um funcionamento com horarios
definidos, gerando fluxo especifico que ndo se converte em vitalidade difusa no
conjunto da quadra. No Bloco C, a boate (Star Night) também organiza um circuito
proprio, associado a presenca de prostitutas e travestis, produzindo outra camada de
uso noturno. Entretanto, fora desses pontos, o restante da Quadra 05 permanece
amplamente vazio do ponto de vista comercial, e a circulagao de pedestres diminui
significativamente apés o encerramento das atividades de comércio, servigos e
escritorios. Nesse intervalo, observa-se maior concentracdo de pessoas em
vulnerabilidade e intensificacdo de dindmicas vinculadas ao trafico de drogas. Ao
amanhecer, as ruas frequentemente apresentam sinais de insalubridade urbana, com
acumulo de lixo, dejetos e residuos, agravados pelo fato de que o banheiro
comunitario existente na quadra possui horarios de funcionamento que ndo cobrem o
periodo da noite.

Nos dias uteis, a recomposigédo da ordem cotidiana ocorre, em grande medida,
por acdes informais e fragmentadas, lideradas sobretudo por comerciantes e
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proprietarios (e também pelos préprios ambulantes para realizarem a sua instalagao),
que iniciam a limpeza de frentes e calgadas. Ao longo da manha, os fluxos se
reorganizam e os pontos de permanéncia se deslocam, com recorréncia em espagos
como a praga central, a praca dos artistas e areas proximas as entradas e travessias
mais utilizadas. Ja aos fins de semana, especialmente aos sabados e domingos, 0
esvaziamento funcional se torna evidente: com a reducdo drastica de usos produtivos
e frentes ativas, o territério perde diversidade de fluxos e passa a ser ocupado
predominantemente por pessoas em situacdo de vulnerabilidade e usuarios de
drogas, reforgando a leitura de que a Quadra 05 opera por ciclos temporais marcados
por picos localizados de ativacéo e extensos periodos de baixa vitalidade.

DISCUSSAO

A analise da Quadra 05 do Setor Comercial Sul confirma que a requalificagao
fisica, embora necessaria, € insuficiente para reverter processos de esvaziamento,
vacancia e perda de permanéncia quando ndo se articula a instrumentos de
governanga urbana, politicas econémicas e estratégias de cuidado social. Os
investimentos em calgadas, mobiliario urbano, paisagismo e acessibilidade tendem a
produzir ganhos imediatos de legibilidade e conforto, mas ndao garantem, por si, a
formacgao de rotinas urbanas estaveis, nem a reativacéo de frentes ativas ao longo do
dia e da noite.

Sob essa perspectiva, o caso evidencia um problema de politica publica, a
persisténcia de abordagens setoriais que tratam arquitetura e engenharia como
solugdo autbnoma, dissociada da sociologia urbana e da economia territorial,
produzindo intervengdes que melhoram o suporte fisico, mas nao reconfiguram os
determinantes do uso real. Nessa dire¢ao, Soja (1993) contribui ao demonstrar que a
justica social possui uma dimensao espacial concreta, uma vez que desigualdades,
exclusdes e assimetrias de poder se materializam na forma como o espaco urbano é
organizado, distribuido e acessado. Assim, a Quadra 05 pode ser compreendida como
um territério em que a produgcao do espaco expressa seletividades institucionais e
desigualdades de apropriagao, revelando que a renovagao fisica, quando dissociada
de mecanismos de justi¢a espacial, tende a reproduzir ou apenas deslocar os conflitos
existentes.

Do ponto de vista da vitalidade urbana, a Quadra 05 revela como a
permanéncia depende da combinagao entre diversidade de usos, acessos legiveis,
frentes ativas e destinos cotidianos que se distribuem no tempo. A leitura inspirada em
Jacobs permite compreender que a redugao de “olhos na rua” ndo decorre apenas de
inseguranga, mas também de uma base econdémica fragilizada e de vazios funcionais
que interrompem a continuidade de atividades (Se as fachadas estao fechadas e se
as abertas n&do sdo convidativas ao olhar e parar as pessoas vao apenas passar). Ja
a abordagem de Gehl reforca que a vida entre edificios se organiza por estimulos em
escala humana e por um gradiente de permanéncia que emerge onde ha conforto,
atratividade e, principalmente, motivos de destino, assim como ao analisar os
principios de ativagado. Quando o territorio apresenta longos trechos sem usos ativos,
acessos pouco evidentes (0 que acontece nas galerias) e niveis urbanos com baixa
visibilidade, como o subsolo e as ruas de servigo, a tendéncia € a intensificacdo do
deslocamento rapido e a reducado de permanéncia, o que retroalimenta a fragilidade
econdmica local. Em termos operacionais, isso indica que a requalificacdo do espacgo
publico precisa ser acompanhada por medidas que induzam uso efetivo, aberturas
comerciais e programacao regular, de modo a converter infraestrutura em rotina.
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A nocgao de fixos e fluxos, em Santos (2006), é particularmente util para
interpretar a Quadra 05 como um territério com infraestrutura disponivel, mas com
fluxos legitimos intermitentes e fluxos marginais persistentes. Os fixos urbanos, néo
operam como dispositivos neutros, eles organizam possibilidades de circulagéo e
permanéncia e condicionam a economia do lugar. Quando os fluxos cotidianos de
consumo, trabalho e lazer enfraquecem, abrem-se janelas para fluxos alternativos que
ocupam os vazios de regulagao, sobretudo em ambientes de baixa vigilancia. O
subsolo e as ruas de servigo, concebidos funcionalmente como “infraestrutura de
bastidores”, tornam-se espacos onde a visibilidade é reduzida e onde os custos de
apropriacao oportunista sdo menores.

Nesse sentido, ndo se trata apenas de estigmatizar o subsolo, mas de
reconhecer que sua morfologia e sua operagéo cotidiana produzem um nivel urbano
com regras proprias, frequentemente dissociado da cidade “principal”’, onde a gestao
publica tem baixa presenca e a salubridade urbana se deteriora com mais rapidez. E
que a tentativa de trazer “vida” para o local ndao foi suficiente com solugcdo de
arquitetura e paisagismo. Com a implantagédo das escadas previstas no projeto de
requalificacao, elementos que antes permaneciam no nivel do subsolo passaram a se
revelar e se tornar evidentes no nivel do térreo. Florida (2003) reforga que crescimento
e a revitalizagdo das cidades estao fortemente associados a capacidade de atrair,
reter e potencializar a chamada classe criativa.

Diante disso a qualidade do lugar é decisiva, incluindo ndo apenas os atributos
materiais, mas também os atributos imateriais como atmosfera urbana, autenticidade,
vida cultural e possibilidades de encontro e experimentagao (Florida, 2003). Nesse
sentido, o SCS pode se tornar mais atrativo quando conseguir reunir usos mistos,
vitalidade cotidiana, expressdes culturais e oportunidades para redes criativas
emergirem.

As propostas de ativacdo simbdlica no curto prazo, como transformar as ruas
de servico em galeria de arte visual, tendem a ser pouco viaveis se ndo houver
mudancga estrutural do regime de uso e gestdo. Em territérios onde a dinédmica do
trafico se mantém, intervencgdes culturais isoladas correm o risco de operar como
cenografia fragil, incapaz de disputar rotinas urbanas consolidadas. A rua de servigo
precisa ser tratada como infraestrutura urbana de alta complexidade, exigindo
iluminagao funcional, melhoria das linhas de visibilidade, redugéo de pontos cegos,
organizacdo de acessos e rotas, regramento de ocupagdes, presenga continua de
zeladoria e fiscalizagéo, além da introdugao de ancoras de uso compativeis. O objetivo
nao € “embelezar’ a rua de servigo, mas reduzir sua condi¢cao de espaco residual e
produzir circulagao legitima, com usos que sustentem presenga cotidiana e diminuam
a oportunidade de apropriagao por atividades ilicitas.

A relagdo entre equipamento de cuidado e morfologia urbana deve ser
analisada sem simplificagdes. A presenca do CAPS na Quadra 05, frequentemente
apontada como elemento de atracdo de vulnerabilidade, é parte de uma rede publica
indispensavel e responde a demandas reais de saude mental no territorio central. O
conflito ndo esta na existéncia do equipamento, mas nas condigbes morfologicas e
simbdlicas do lugar que ele ocupa e, sobretudo, nas interfaces de acesso que
conectam usuarios e pacientes a espacos de risco, como a rua de servico. Em centros
urbanos complexos, equipamentos de saude e assisténcia tendem a produzir tensdes
e estigmas quando ndo ha governanga capaz de ordenar o espago, mediar
convivéncias e ampliar fluxos legitimos. Assim, a permanéncia do CAPS demanda
menos remog¢ao € mais redesenho de interfaces, qualificacdo de acessos e
fortalecimento da gestéo territorial, para que cuidado e seguranca cotidiana nao sejam
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tratados como agendas concorrentes. Reforca-se que o CAPS AD Ill ndo € uma
instituicdo de acolhimento para pessoas em situacao de vulnerabilidade, mas um
servico de atencao e tratamento em saude.

Os resultados também indicam que transformar o subsolo em “praga” é ineficaz
quando se inverte a logica urbana, as pessoas nao descem para permanecer se nao
houver destinos recorrentes, como lojas abertas, servigos, equipamentos ou
programacgao constante. Percebe-se que o projeto original previa a instalacdo de
bancos, mesas e arborizacdo em trechos do subsolo, mas essas solugdes nao foram
implantadas. Além disso, permanece o questionamento sobre a efetividade real
desses elementos para promover uso, permanéncia e apropriacédo do espaco.

A permanéncia é consequéncia de um ecossistema ativo, ndo sua causa. A
ativagdo noturna concentrada no trecho com boate e area externa evidencia que,
quando existe ancora de uso, surgem cuidado, controle, limpeza e previsibilidade, ao
passo que onde ndo ha operacdo cotidiana a vulnerabilidade se amplia. Nesse
sentido, a discussao converge para a governanga urbana, que pode ser compreendida
como um sistema multiescalar e participativo voltado a articulagdo entre agentes
publicos, privados, institucionais, académicos e comunitarios na tomada de decisao
sobre o desenvolvimento dos territérios, e sustentada por essas dinamicas de
relacionamento, compreendendo que em contextos de alta complexidade esse
processo ndo acontece de forma espontanea, e € uma condigdo de eficacia das
intervengdes, entendida como capacidade de produzir rotinas continuas de
manutengdo, regras de uso, coordenacdo intersetorial e monitoramento por
indicadores, articulando seguranga, ordenamento, cuidado urbano e ativagao
econOmica para disputar rotinas e reduzir oportunidades de uso ilicito. Sem esse
arranjo, reformas fisicas tendem a ser absorvidas pelo ciclo de deterioracéo; com ele,
a renovacao fisica pode sustentar um territério mais vivo, diverso e socialmente justo.

CONCLUSAO

A Quadra 05 do Setor Comercial Sul evidencia os limites de intervencgdes
centradas na requalificagao fisico-espacial quando ndo sao acompanhadas por
estratégias capazes de sustentar uso cotidiano, permanéncia e estabilidade
econdmica. O conjunto de evidéncias indica que a ativagao do territorio depende de
um arranjo integrado, no qual renovagao fisica, estimulo a ocupacao produtiva e
rotinas de gestao territorial operem de forma coordenada. Nesse sentido, a qualidade
do projeto urbano, a consisténcia da execugao e, principalmente, a existéncia de
mecanismos de operagao pos-obra tornam-se determinantes para evitar a rapida
obsolescéncia das melhorias implantadas.

Um resultado metodoldgico central desta pesquisa foi a importancia do olhar
cartografico sobre o uso do solo e a vacancia. A leitura sistematica dos mapas foi
fundamental para compreender como o esvaziamento do SCS vem ocorrendo,
permitindo identificar padroes espaciais de descontinuidade de usos, concentracao de
unidades vazias e fragilidades na estruturagéo das frentes ativas. Ao evidenciar onde
a vitalidade se rompe e como os vazios se distribuem no tecido urbano, a cartografia
orientou a interpretacao do fendbmeno para além da percepc¢ao imediata do territorio,
possibilitando relacionar forma urbana, dinamica econdmica e processos de
deterioracao.

Embora o foco deste trabalho ndo tenha sido analisar em profundidade a
governanga urbana do territério, os resultados evidenciam a relevancia de manter
esse tema no centro do debate e de aprofunda-lo em pesquisas futuras. A leitura do
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territério e das intervengdes realizadas aponta que a continuidade das agbes no
espaco urbano ndo depende apenas de projetos fisicos ou de iniciativas pontuais, mas
de processos de coordenagao, pactuagao e acompanhamento capazes de sustentar
decisdes ao longo do tempo. Nesse sentido, compreender como a governanga opera
(isto €, como atores se articulam, definem prioridades, assumem responsabilidades e
monitoram resultados) torna-se fundamental para orientar a permanéncia e a
efetividade das transformacgdes, evitando descontinuidade, sobreposi¢des e solugdes
fragmentadas. Assim, reforga-se a necessidade de avangar em perspectivas que
promovam agdes integradas, com instrumentos e rotinas de gestdao que garantam
coeréncia entre planejamento, implementagdo, manutencgéo e avaliagdo, favorecendo
intervengdes mais consistentes e duradouras no espago urbano.

Por fim, recomenda-se que futuras intervengdes no SCS sejam concebidas
como politicas territoriais completas, com metas verificaveis e indicadores de
desempenho vinculados a vitalidade, a ocupacao e a manutencio. A consolidacido de
uma agenda de reativagdo exige integrar planejamento urbano, instrumentos
econdmicos e gestao cotidiana, com capacidade de monitoramento e ajuste continuo.
Nesse enquadramento, a requalificagcao deixa de ser um fim em si e passa a funcionar
como meio para sustentar um centro urbano mais ativo, funcional e socialmente
equilibrado.
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