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RESUMO

Cidades como Londrina, no Parana, Ribeirdo Pret&@&mPaulo, Joinville em Santa Catarina tém sido
referéncia nacional em desenvolvimento tecnolégidoovacdo em comunicacdo, com universidades
respeitadas pelo alto nivel de ensino e producddéacica. A gestdo publica,nestes casos, tem sido mu
criticada pela debilidade de decis6es que devegiawonlver de forma mais ampla seus cidadaos. Novas
ferramentas tecnoldgicas poderiam auxiliar no fecienento da gestdo municipal, superando obstaculos
politicos como o orgamento muito carente de resuBor outro lado, no setor empresarial, por exempl

a crescente demanda por habitacdo faz destas siftaate de atencdo de empresas imobiliarias e ndo
apenas as de médio como também as de grande podeesbarram na falta de informacdo para
aperfeicoar seu processo de decisdo, especialmpent@do contarem com sistema de informacgdes
capazes e sensiveis as dinAmicas de mercado msull® demandas ainda insuficientemente
caracterizadas. Esta caréncia de organizacdo dms gathformacdes deveria estar resolvida de forma
ampla pela inovacao tecnologica com suas novasltagias de sistemas de comunicagéo e informagao.
Esbarrando na questéo cultural, da participacadoeda das novas tecnologias de forma ampla e geral
pela populacéo e pelo meio empresarial, ainda ogipiénte visdo sobre 0s hovos meios e midias para
ampliar o conceito de qualidade de vida, atravémtdaacdo da comunidade com planos e projetos de
desenvolvimento e ocupagao do espago urbano comntalsilidade. O termo Cidade Inteligente tem
varios significados: cidade digital, cidade da infacéo, cidade conectada, etc, propde-se nestdhioab
que seja estabelecido o termo Cidade Cognitiva coma acepcdo mais abrangente, pois ao mesmo
tempo em que abrange estas descricdes, envolveénancaracteristicas humanas da criatividade,
englobando a condigdo antropoldgica e cognitiva miags tecnologias, especialmente sistemas de
informacado baseados na internet, e também adeqaadosbiente de decisédo para real estate.

Palavras-chave:l. mercado imobiliario, 2. cidades inteligentessiStemas de informacao,4. modelagem
empresarial, 5. tomada de decisao.
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ABSTRACT

Cities such as Londrina, in Parana, Ribeirdo Piret8do Paulo, Joinville in Santa Catarina have been
national references in technological developmerd aommunication innovation, with universities
acknowledged for their high education level anddacaic production. Public management, in these
cases, has been severely criticized for the feebkeim decisions that should involve their citizerse
widely. New technological tools could help to sg#en municipal management, to overcome political
barriers such as tight budgets. In turn, in theegmeneurial sector, for example, the growing dedfan
housing made of these cities the focus of reatestarporations, and not only medium-sized but also
large ones, that have to face the lack of inforamatd improve their decision-making process, esgigci
for not counting on effective information systerasnsitive to market dynamics resulting from demands
still insufficiently characterized. This lack oftdeand information organization could be widelyeal by
technological innovation with its new technologegsommunication and information systems. Hindered
by the cultural issue, of ample and general pgdioon and adoption of new technologies by the
population and entrepreneurs, who still have aipiet view of the new means and media to expagad th
concept of quality of life, by the interaction ¢fet community with development plans and projects an
sustainable occupation of the urban space. The ligetligent City has different meanings: digitatyc
information city, connected city, etc. The propdsetfe is to establish the term Cognitive City asaxe
comprehensive meaning, since while it comprehelids these descriptions, it also involves the hama
characteristics of creativity, encompassing thehramological and cognitive condition of the new
technologies, especially information systems, meebased, and also adequate to the real estastodec
environment.

Key-words: 1. real estate market, 2. intelligent cities, 3oimation systems, 4. corporate modeling, 5.
decision-making.
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1. INTRODUCAO

Ha necessidade de adequar as cidades brasilersapanovas tecnologias de informacao e
comunicacao e outras inovacdes tecnologicas paraasgpopulacdes possam interagir com as
administracdes publicas e/ou privadas, permitinde sg alcance uma boa qualidade de vida
atraves, principalmente, da incluséo digital naxessos de governanca dos municipios.

» Construcdo de uma gestdo democratica e acessisetidaddos e as organizagbes
publicas e privadas, baseada nas novas tecnoldgiamformagdo e comunicagao,
visando a transparéncia e otimizacéo dos recurdagps e privados.

» Adaptacdo dos sistemas de gestdo e controle dogsasepublicos e/ou privados as novas
tecnologias, permitindo a aplicacdo de ferramemfas visam a acessibilidade de
informacdo dos recursos humanos, financeiros eol@gicos aplicados para o
desenvolvimento sustentavel.

Cidades brasileiras de médio porte, reconhecidam® @irativas para novos negdécios, e portanto
com potencial de crescimento econémico para osirpaanos, como Londrina, no Parana,
Ribeirdo Preto em Sao Paulo, Joinville em Santar®at, entre muitas outras cidades de porte
meédio brasileiras, tém este potencial devido, pgradimente a serem referéncias nacionais em
desenvolvimento tecnoldgico e inovacdo em comuéiacom universidades respeitadas pelo
alto nivel de ensino e producéo académica.

Pelo lado da gestdo publica, ela tem sido muiticada pela debilidade de decisbes que
deveriam envolver de forma mais ampla seus cidadBlovas ferramentas tecnoldgicas
poderiam auxiliar no fortalecimento da gestdo mpaic superando obstaculos politicos como o
or¢gamento muito carente de recursos.

Por outro lado, no setor empresarial, por exengloescente demanda por habitagcéo faz destas
cidades foco de atencdo de empresas imobilian@® epenas as de médio como também as de
grande porte, que esbarram na falta de informagé@ @perfeicoar seu processo de deciséo,
especialmente por ndo contarem com sistema dariafdies capazes e sensiveis as dinamicas
de mercado resultante de demandas ainda insuéanemite caracterizadas.

Esta caréncia de organizacao de dados e informdedesia estar resolvida de forma ampla pela
inovacgao tecnolégica com suas novas tecnologiasstisnas de comunicacgéo e informacéo.
Esbarrando na questéo cultural, da participac&@tmeda das novas tecnologias de forma ampla e
geral pela populacéo e pelo meio empresarial, andaincipiente visao sobre 0s novos meios e
midias para ampliar o conceito de qualidade de,\dttavés da interacdo da comunidade com
planos e projetos de desenvolvimento e ocupac@&spco urbano com sustentabilidade.

O termo Cidade Inteligente (Cl) tem varios sigmiflos, como lembra Cezar TaurioriHa
vérias descricbes do que seja uma cidade inteigeomo um equivalente de cidade digital,
cidade da informacdo, cidade conectada, telecidaitade baseada no conhecimento,
comunidade eletrbnica, espago comunitério eletojratc”. Propde-se neste trabalho o termo
Cidade Cognitiva como uma acep¢ao mais abrangpoie,ao mesmo tempo em que abrange
estas descri¢cdes, envolve também caracteristicarruaia criatividade, englobando a condi¢éo
antropoldgica e cognitiva das novas tecnologigse@almente sistemas de informacdo baseados
na internet.

1 ) o . ~ .
Economista, mestre em Ciéncias da Computagéo atgaete Novas Tecnologias da IBM.
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Aponta ainda Taurion (2012), que a World Foundata@nSmart Communitiéassocia cidades
digitais ao crescimento inteligente, um tipo deedeslvimento baseado nas tecnologias da
informacd@o e da comunicacdo. Ha crescentes poligiacias de instrumentacdo e interconexao
que as tecnologias nos oferecem hoje e estdo sesmltas para criar um ambiente mais
inteligente, onde os sistemas, processos e infudgst das cidades serdo providos de mais
inteligéncia, construindo uma melhor qualidade ida para seus habitantes.

Trazendo esta abordagem para o Real Estate, poda-gee as informacdes sao essenciais em
todo o processo. Como preconiza Lima Jr (2011), fdaia a implantacdo de um
empreendimento, objetivando resultados de qualidadepresa de real estate (0 empreendedor)
cumpre uma rotina de decisdes com um certo grazoehplexidade”. Este processo tem inicio
com a formulacao da ideia em que a empresa recemheercado em que visa atuar, utilizando
parametros que caracterizardo as fronteiras da etggdp e a demanda de mercado,
essencialmente dependentes de um sistema de ig&osmBeve-se permitir a percepcédo do
ambiente onde o empreendimento pretende ser cmactet além da capacidade da efetiva
implantacéo objetivando resultado com a qualidadiegestimento.

A guestdo de sistemas de informacdo em real edgaeser construida sobre layers legais e de
mercado, correlacionada aos sistemas de gestairialr especialmente aqueles voltados a
legislacdo de uso e ocupacdo do solo, e também oonvms instrumentos de politica urbana
previsto na Lei n°® 10.257/2001, conhecida comotistada Cidade como a bem difundida
operacao urbana consorciada.

A necessidade de ouvir a populacéo, obrigacdo weaabes propostas pela administracao
publica, impde um regime de atencdo do setor poivadda comunidade, o equilibrio desta
abordagem € um premissa de novos empreendimentspago urbano.

Ao mesmo que esta percepcdo de fundamentos ardgipmd € impossivel prever as novas
estruturacOes urbanas e por consequéncia da redagawoda nova economia conduzidas pelas
tecnologias que fazem das cidades grandes ferramdrtotimizacdo dos recursos necessarios
para a sustentabilidade das fun¢cdes humanas effbequsocioambiental e econémico.

A grande evolucédo se dara ao mudarmos a manepargar as cidades. Elas devem ser Cidades
Cognitivas. E, apenas assim, serdo Cidades Int¢dige Nelas o mercado ndo se divide em
consumidores e produtores, mas integrados resuitaimapenas tendéncias conscientes da
necessidade de equilibrio para cidades mais sastaat

2. METODOLOGIA

Desenvolvida como tese de doutoramento apreseatageovada na Faculdade de Arquitetura e
Urbanismo da Universidade de S&o P3utoconceito “Cidade Cognitiva” apresenta uma nova
maneira de formular processos de desenvolvimemal lastitucionalizados por organizacdes
governamentais e/ou ndo governamentais. Estrutorplachos e acdes estratégicas, estimula as
conexdes entre a economia urbana e regional coomdiat.

Observando-se a possibilidade de aplicacdo dositoamesta tese, o autor tem desenvolvido
pesquisas pertinentes a compreensdo do objetoudeestudos referenciados a dinamica da
economia urbanas. Desta maneira, assuntos potaeai relacionados ao conceito de “Cidade
Cognitiva veem sendo pesquisados, com levantameaht@#s de participacbes em congresso,
estudos dos trabalhos apresentados neles, aléevatgdmentos bibliograficos em seus anais e

2 http://www.portal2014.org.br/noticias/8489/CIDADESH ELIGENTES+EM+CINCO+PASSOS.html
Com orientacdo do Prof. Dr. Ualfrido Del Carlo,arw de 2000.
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também nos sites de busca, destacando-se os ditgadps pela CAPES. Com base nestes
trabalhos, extraiu-se as informagfes mais relesantjui neste artigo apresentado abordando a
aplicacdo de fundamentos da cognicao coletivaimbia tese do autor. E que a partir de agora,
apresentamos.

3. RESULTADOS

Na Cidade Cognitiva, os modelos econdmicos estaef®eados nas caracteristicas sociais,
ambientais e econdémicas originais. Serdo conceladestruturados através da percepcao dos
individuos. Cidadaos capacitados, com criatividadenstruirdo um inovador arcabouco
estratégico, desencadeando 0 processo cognitivetivapl necessario para que as acoes
enddgenas de planejamento alcancem uma implarsagéntavel.

A emergéncia da Cidade Cognitiva vem da observdgacenario global, em que se destacam
duas tendéncias fundamentais:

* O meio técnico-cientifico-informacional, que nouiut se mostrara cada vez de maior
complexidade, conduz e permeia todas as atividadlesnas, em uma cadeia sucessiva
de transformagdes sociais e econ0micas que seialiatean no espaco territorial das
comunidades;

» O conhecimento, capital intelectual deste meiddaeh a utilizacdo e funcionamento do
espaco regional como locus da produtividade glazahntindo para as cidades e regides
0 encontro entre as possibilidades latentes e astumpdades criadas pela Nova
Economia, especialmente nos setores criativos,eongjunimiza efeitos perversos que a
globalizacéo pode trazer ao desenvolvimento local.

A Cidade Cognitiva compreendera:

* Processo de desenvolvimento econdémico local, fuedéado em conceitos teoricos e
experiéncias internacionais e brasileiras. E agticatravés de acées locais articuladas
regionalmente, que visardo potencializar a capdeidariativa e produtiva da
comunidade;

» Observatério de tendéncias da industrializacdoemtsadizada, ou desinsdustrializagéo
global. Os frutos deste processo historico indwigmr instituicbes criadas por
comunidades ou pelos governos. Visa conectar edasofocais com a emergente
economia global, através de qualificacdo da bahestrial pré-existente e da atracdo de
novos empreendimentos identificados como de irgerestratégico;

* Monitoramento de impacto das transformacfes deumseda globalizacdo no espaco
regional e local. A complexidade que o fendbmenonépuco-social impde, fruto de
condicOes criadas pelo circuito aberto da nova@oden mundial.

A Cidade Cognitiva facilita a compreensdo destasidatles coletivas e possibilitara a
construcdo de um modelo para a governanca loegjienal, permitindo:

e Capacitar a economia local de forma proativa, cadp@ e competitiva, para que possa
se inserir no cenario global em evolucdo de hae adequacéo permanente e tdo rapida
quanto os fluxos de informacéo que atravessamrmentes permeando as regioes;

» Incorporar conquistas da civilizagdo tecnolégiocarrubando barreiras na comunicacéo
entre as sociedades desenvolvidas e em desenvoteifree com isto evitar a exclusao
gue pode ocorrer com as comunidades incapazesndereender a complexidade das
relacdes internacionais em constante mutacao;

e Superar o abismo do conhecimento, vencendo o numeafio para a estruturacdo
econdmica de localidades e regides com sustemizatbd]
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Identificar oportunidades na destruicdo criativapasta pela nova economia
mundializada, através de: um processo cognitivinpeente;

Aprender para ndo morrer, este € novo paradigmarrdigtado pela globalizagdo nas
localidades na era do conhecimento.

Adquirir conhecimento significa estimular criatiside e desembocar na inovacao, que é
fator de vitalidade e sobrevivéncia das organizacda nova economia e das
comunidades dinamicas do mundo globalizado.

Ha urgéncia de uma mudanca radical na mentalidatiEtiv@a. Como a que determinou a
importancia da tecnologia na Revolucdo Industrialadte o processo de transformacao da
sociedade agraria na sociedade industrial. Agam, & metamorfose desta na sociedade digital,
a relevancia é a cognicgéo.

Estas constata¢cbes demonstraram:

Primeiro, a necessidade de se estabelecer um maddgholitica para desenvolvimento
econdmico local dentro de uma estratégia endogamstiraida a partir de uma percepcao
da realidade regional;

Segundo, que a tecnologia se tornou indutora d&laties econdémicas. Porém, para que
a elas dé sustentabilidade, ndo deve ser vista cmo mas como meio para
proporcionar integracdo do sistema de desenvoltoniecal a economia global com a
abrangéncia e complexidade que a sociedade conténgaoexige.

E considerando-se que:

Concretizando-se nas regides, onde se da o en@aniteopossibilidades e oportunidades,
a chamada “Nova Economia”, na qual ciéncia, te@iale informacéo sdo a base técnica
da vida social, faz do conhecimento um recursonesalepara validar a utilizacdo do
espaco regional como locus da produtividade global,

A intensa complexidade de informacdes, permeandast@s atividades humanas sob
impacto da cadeia sucessiva de transformacdesriatiaiese no espaco territorial das
comunidades locais, as quais devem ser capacifmtasa condug¢do de um modelo
coerente com sua tradicdo e cultura, base que aé&o @ criatividade e inovagéao,
elementos dominantes na era do conhecimento;

O dimensionamento do patrimoénio regional naturailtucal e tecnolégico é uma
exigéncia para insercédo de cadeias produtivasmaigiano novo modo produtivo e deve
ser avaliado em um quadro que preserve 0s espaos te producéo.

Pode-se afirmar que:

O entendimento do entrelacamento do microcosmoodalilade com a dimensao
mundial é vital para um modelo de desenvolvimento;

A sustentabilidade deste modelo apenas pode s@taobtravés da capacidade da
sociedade de planejar e conduzir sua propria expaa local.

E, afinal, chega-se a proposicdo de um novo caneglicavel ao planejamento urbano e nas
atividades econdmicas deste espaco, que denomirf@masle Cognitiva”, compreendendo-se:

Um processo cognitivo coletivo viabilizando queoolecimento, em que se encontram
elementos que possibilitam a compreenséo de redag@®plexas e abstratas, como séo
as da “Nova Economia”, estabeleca as formas de pizgcao e julgamento das idéias e
conceitos necessarios para a construcdo de um madajinal assimilavel pela regiao
de sua aplicagdo e, aperfeicoando caracteristicakucais da populacdo, contribua
para o desenvolvimento sustentavel global comieriitde e inovacao.

Espera-se que com isto:
Constituam-se processos de civilidade nas comuesddmlasileiras, capacitando-as para as
inimeras tarefas coletivas que os desafios da eracathhecimento, com complexidade,
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atendendo a necessidade da instituicAo de uma lided& inovadora coletiva. Assim, as
centenas de anos de historia da pratica civicafopaen necessarias para a modelagem do
desenvolvimento de nacdes e localidades por suziedsoles colaborativas ndo devem ser
indispensaveis para desencadear em um pais serraghit@io, como o Brasil, processos que
resultem em modelos de desenvolvimento econdémiigpnais, pois estes seriam elaborados
com criatividade e inovacéo pelas que poderiandogiserem chamadas de cidades cognitivas.
Os conglomerados industriais, ao reformularem polcas de investimento para novos modos
operacionais, onde prevalece a flexibilidade, tamt@aspecto do modo produtivo quanto no da
logistica, abrem novas perspectivas em regidedépgedas ao processo de desenvolvimento
industrial.

A reformulacdo destas politicas empresariais ofegex localidades um status estratégico nas
economias das nacdes, gracas a reformulacdo do prodativo industrial e realocagdo das
infra-estruturas produtivas determinadas pela aisdzacédo das plantas industriais flexiveis.
Vé-se o lugar como configuracdo territorial e, agocomo organizacdo com regimes de
regulacdo. A regido ndo é mais o fruto de uma aoédade organica, mas de uma solidariedade
regulada e organizacional.

Organizado de dentro para fora das localidades,esenvolvimento enddgeno confere
mobilizagcdo para otimizar os recursos de capitaltrdbalho e institucional tanto quanto de
infra-estruturas fisicas e provoca o rompimento @ogstruturalismo global e teorias espaciais
onde etapas de desenvolvimento econdmico se sim®dem estagios classificados como pré-
industrial, industrial e pés-industrial.

A hierarquia dos lugares centrais, do pressupastesgaco homogéneo, se quebra, pois regides
nao serem homogéneas € condicdo para o sucessnadeconomia flexivel, dependente das
dindmicas regionais.

Atributos invisiveis da comunidade sdo determirmmta locacdo dos empreendimentos. Um
exemplo sdo os empreeendimentos de alta tecnologia, 0s quais a inovagdo é um fator de
vitalidade e sobrevivéncia.

O territério, com todas suas caracteristicas is#&das, materiais e imateriais, servindo como
espaco econdmico das atividades produtivas, dexseed um mero suporte espacial e torna-se
um agente ativo do desenvolvimento.

Emergem novas formas de regulacédo do espaco ecomdiniano e regional onde predominam
normas estabelecidas mais pela sociedade civildgglo mercado ou pelo Estado.

O retorno da dimensao politica local no desenvawitm econdmico € constatado no fato de que
redes produtivas funcionam mais e melhor sob geweian e colaboragcdo que sob leis de
mercado.

A governanca na politica local define o modelo dsedivolvimento que, materializado pelo
bloco socio-econdmico territorial, determina umdergrodutiva e recursos humanos que a
dindmica regional ira demandar.

As condic¢Oes locais culturais, econdmicas e soesigbelecem a capacidade de inovacdo da
governanca em absorver 0s novos paradigmas paseovblvimento econdémico.

A governanca nutre elementos que viabilizam a ig@va tornando-a possivel, como:
infraestrutura intelectual; forca de trabalho diadda; qualidade de vida; ambiente de negdcios;
capital de risco; mercado receptivo para novos yiosd e processos; compromisso com a
modernizacdo industrial; cultura para a induswééo com flexibilidade e cooperacéo; e
sistema social onde flui a inovagéo fundamentadéiveasidade.

Diversificados pequenos nucleos industriais se remgam de produtos cada vez mais
customizados para mercados segmentados, permigjndoempresas maiores desconcentrem
suas producdes em unidades produtivas menores.

As grandes empresas, ao atuarem com apoio e era ttgmede, ndo necessariamente localizada
Nno mesmo pais ou regido, integram-se a um tectdmnarcional baseado em pequenas e médias
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empresas em diferentes regides do planeta, foetadecas economias regionais, desde que
capazes de reagir positivamente a esta reestréturac

Para a estrutura produtiva local responder a estéisnulos, questbes como integracdo e
cooperacao que possibilitam a articulagcdo e congniéenidade para integrar a cadeia produtiva
de um produto industrial serial nas localidadesipaen ser assimiladas pelas comunidades que
devem intervir neste processo de transformacéoodeaf que suas bases produtivas locais
correspondam as necessidades dos ciclos de producéo

Orientac6es politicas sem compromisso social, searem producédo industrial competitiva de
forma predadora, desarticulam a cooperacéo naimdsstrial existente nas regides, extraindo o
elemento colaborativo, fator fundamental de umbvaaagem competitiva regional.

O crescimento econdmico nao garante processos senwdsvimento politico, ambiental,
cultural e tecnoldgico, indispenséaveis para a dgséerda sociedade humana, pois inter-relacdes
progressivas destes processos limitam a capacidatte Unica da economia para a complexa
sociedade contemporéanea.

Nesta direcdo, vem se falando nas Cidades Intéigeque é como estdo sendo nomeadas as
cidades no mundo que utilizam recursos da tecreldg informagdo e comunicagao para
aprimorarem a gestdo urbana, tendo como foco azeipdo de recursos para alcancar uma
administragdo com maior capacidade de investimeatqualidade de vida das comunidades,
focando em melhoria dos sistemas urbanos essepaeiasas funcdes sociais e econémicas das
cidades. Grandes empresas de areas de tecnolag@ I&M, Siemens, NEC e Cisco estdo
focando recursos de pesquisa no desenvolvimentoltegcos para sistemas que atendam estas
novas demandas, principalmente do setor publico.

A IBM* tem se destacado, provendo documentos nos quaiefsie a fundamentar suas acoes:

IBM defines a smarter city as one that makes optinse of all the interconnected
information available today to better understandiaontrol its operations and optimize
the use of limited resources.A smarter city balands social, commercial, and
environmental needs, optimizing the resources # &aailable. The IBM mission for
smarter cities is to provide city solutions to faate a development and sustainability of
a city for the benefit of its population, its ecang and the greater ecosystem in which
the city resides. IBM measures a smarter city imgeof the improvements in quality of
life and economic well-being that are achieved tiglo applying information
technologies (IT) to plan, design, build, and operte city infrastructure.

Neste esforco para estabelecer condi¢cdes paré&suaser Cities, a empresa tem como obijetivo,
neste projeto, para o desenvolvimento e crescimgatoegocios, a construcdo de uma nova
economia nestas cidades, que serdo capazes dacetzar cComo:

i) Uma cidade de inovacao digital focada na aplicadgianvestimentos estratégicos na
conectividade e comunicagdes, por exemplo, rede feeseja pelas estruturas de
comunicacdo como em pontos localizados. Isto doedr aegocios de empresas de
ponta seja no campo industrial como de alta tegmke construir um capital humano
e intelectual local.

i) Uma cidade de negdcios se estabelecendo como uno dencomércio local, regional e
nacional e, consequente seu desenvolvimento econpdessa maneira este arranjo
resulta em expertise local em determinados ser@snfraestrutura e servicos de
apoio se mantém em continuo crescimento, manteraomnpetitividade.

4 “IBM Offers Smarter City Assessment Tool to Helfi€$ Prepare for Challenges and Opportunities of
Unprecedented Urbanization” latttp://www-03.ibm.com/press/us/en/pressrelease/RXi#s
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iii) Uma cidade atraindo e mantendo trabalhadores maalds se promove como sendo um
local atraente para receber e facilitar seu cremtion A capacidade para manter
trabalhadores qualificados € acompanhada pela ipatdo e acomodacdo do
crescimento das necessidades dos negécios, daficquaes, da populacdo e de
demografia adequada para oferecer oportunidadefmicas.

iv) Uma cidade de fluxo livre de trafico que identife@erencia seus congestionamentos, o
gue exige uma demanda e oferta de varias formémulgporte, de maneira eficiente
e eficaz com os custos compativeis para oferecdidade no servico.

Portanto, o desenho de solugBes para cidades mieiggentes exige uma interacado entre
tecnologia e cidaddo, que por sua vez estdo cawusctpor intermediagdo com novos
instrumentos tecnoldgicos, permitindo uma relacdmea de informacdo em tempo real, o que
faz da cidade um imenso pensamento coletivo, aim#gamediado por maquinas e fluxos de
informacé&o. Talvez, para o futuro, como prevé Nilisl(2011) “n&do € nada surreal imaginar que
futuras proles humanas poderao adquirir habilidetmologia e sabedoria ética necessaria para
estabelecer um meio através do qual bilhdes de $emanos consensualmente estabeleceréo
contatos temporarios com outros membros da espgt@mente através do pensamento”.

Em real estate, por sua vez, a complexidade dascsituacdes, como andlise de operacdes
urbanas consorciadas, instrumento de desenvolvimghano previsto pelo Estatuto da Cidade,
lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001, secdo Xga@wt32 e 34, que trata de um conjunto de
intervencdes e medidas coordenadas pelo PodercBubln que se permite a participacdo de
proprietarios, moradores, usuarios permanentesvestidores privados, com o objetivo de
alcancar em uma area transformagfes urbanistitaguesis, melhorias sociais e valorizacao
ambiental, tem acentuada importancia para os negdniobiliarios, porém a exigéncia da
participacdo da populacdo mostra a dificuldade dé&engimento pleno dos impactos
socioambientais e econdmicos de suas implanta€feso aborda Santos (2001), estes artigos
“dispbe de um sistema de cooperativismo, onde tadtaboram para o desenvolvimento da
sociedade”. Esta situacdo ideal mostra a necessidadum processo cognitivo coletivo,
configuracdo apenas possivel em uma “Cidade Cughitem que a governanga do espaco
urbano se da através de uma governanca compadtilbacho colocado por Borba (2000).

Esta colocacéo fica clara ao apontarmos o ponfoadeda, em uma destas operac¢des urbanas,
descrita no site oficidpela Prefeitura Municipal de S&o Paulo:

A Operacéo Urbana Agua Branca abrange parte dosrbsida Agua Branca, Perdizes e Barra
Funda. Sua maior parte esta inserida na varzea nahtdo Rio Tieté, englobando inclusive

antigos meandros. E uma area susceptivel de indedagaturais, mas por causa de fatores
como desmatamento, impermeabilizacdo do solo, zagdlo dos corregos contribuintes em
galerias fechadas e ocupacdo inadequada das maygemaou-se uma area sujeita a

alagamentos pontuais disseminados. De facil acesssa regido tem boa infraestrutura de
transportes, privilegiada que € pelas proximidadas rodovias Castelo Branco, Anhanguera,
Bandeirantes e do terminal metr6-rodo-ferroviaria Barra Funda. O objetivo estratégico da

Operacdo Urbana Agua Branca ¢ promover o desenveinto da regido de modo equilibrado,

dando condicdes para que as potencialidades reggosajam devidamente efetivadas. Os
objetivos especificos desta Operacdo Urbana sdsegsiintes: a) implantar um conjunto de
melhoramentos viarios visando ligacdes de longe@yrso; b) melhorar os sistemas de macro e
microdrenagem para diminuir os problemas de inud@ag@casionados pela deficiéncia das
redes e galerias existentes; c) implantar espacaisligos e d) implantar equipamentos de
interesse da comunidade.

5

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretadasénvolvimento_urbano/sp_urbanismo/operacoes_askayua
_branca/index.php?p=19589
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Esta em estagio avancado o desenvolvimento deosspata a revisdo da Operacdo Urbana
Agua Branca com o objetivo de adequéa-la a legistaféderal (Estatuto da Cidade) e a
legislacdo municipal (Plano Diretor Estratégico)nplano urbanistico contendo melhorias no
sistema de circulacdo e mobilidade, além da loeghio do sistema de areas verdes, devera
fazer parte da proposta da nova lei. O Estudo dgaleto Ambiental da nova Operacao Urbana
ja foi iniciado e estudos para a avaliacdo da cdadade de suporte da infra-estrutura viéria, de
transportes, circulacdo e mobilidade estdo sendotradados. Como existem grandes glebas
vazias, de propriedade publica e privada, é preceslizar o parcelamento dessas areas para
que elas se tornem efetivamente grandes areass/pidicas capazes de desempenhar papel
fundamental na mitigacdo dos problemas de inundag@&tuperacao da paisagem e contencéo
das ilhas de calor, visando o equilibrio do mictona da regido. Com o objetivo de aprimorar

0 processo de revisdo da lei e de definicdo do@lamanistico, um Grupo Técnico composto
por representantes de 6rgaos da Prefeitura se rgaeremdicamente e expde as diversas visdes
das &reas envolvidas sobre o tema, além das atleslaob suas respectivas competéncias. Isto
permite o aprimoramento do processo de coordenac@tanejamento das acdes dos diversos
agentes.”

Ha de ater ao emaranhado de agentes sociais eto®kin tais operagdes, para que se alcance a
preconizada, pela legislacéo federal brasflegielade sustentavel. Esta preocupacéo extrapola as
fronteiras brasileiras ja ha algum tempo, como radSampbell (1996):

Figura 1: Triangulo de Metas Conflitantes paraddeslvimento Imobiliario
Planners address three fundamental priorities:

And three resulting conflicts...
Equity, Social
Justice
Property Development
conflict andis conflict
sustainahility

at the center?

Economic ) Resource Environmental
Development conflict Protection

Fonte: Campbell (1996)

Dessa maneira, a capacidade de compreensdo destgdp urbana mostra a complexidade
analitica do tema, dificultando a participacdo ieéetle todos os agentes envolvidos, porém a
necessidade de participacdo dos cidadaos exigilda Estatuto da Cidade faz com que a

aprovacao da operacao seja feita sem o indispdresdteadimento dos custos e beneficios que a

6 Lei Federal n° 10.257/2001, denominada EstatuBidade da Cidade.
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operacdo atinge, como coloca Souza (2001), resul@del um “cipoal terminolégico e
interpretativo que se foi gerando ao longo dos’aae®ncer para que a cidade se aproprie desta
ferramenta inovadora de desenvolvimento urbano.dCiamtracdo da complexidade que ocorre
no tecido urbano mais intrincado do pais, vé-seguis imagens da regido desta operagdo
urbana.

Flgura 2 Reg é Opera(;ao Urbana da Agua Branca

'/"-"\- B T

Fonte Magalhaes Jr (2005)

A intrincada operacao urbana esta inserida naudsina, onde agem diferentes agentes sociais,

como classificados por Correa (1989):

1. Industrias de grande escala de produmd® sdo consumidores de espacos maiores, 0S quais
buscam vantagens locacionais em areas proximaseat®s consumidores ou com logistica
para escoamento de produtos, a especulacdo fundé@wi € objetivo essencial, pois retém
espacos, para garantir mao de obra mais baratagetitividade de custos.

2. Proprietarios fundiariogjue atuam no sentido de obterem a maior rendaafiiadie suas
propriedades. Tém interesse na conversdo da tgahpara a terra urbana — depende das
condicbes pela demanda de terras e habitacdesntpréeiem nas taxas de crescimento
demografico e espacial das cidades, no valor otda tla terra e ndo no seu valor de uso.

3. Promotores imobiliario®s quais concretizam operacdes imobilidrias cose leen estudos
de viabilidade técnica e econbmica, projetos, po@cdo, financiamento, construcdo e
comercializacdo, com a transformacao do capitataaeria em capital-dinheiro.

4. Estadoque além de consumidor, é também produtor de gsaedpacos e de localizacdes
especiais, e proprietario fundiario. E responspetd regulacio do uso da solo e da expansio
urbana, além de promotor das infraestruturas eicesrwirbanos, e também gestor dos
recursos ambientais, com papel de mediador do$itogrde interesse
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5. Grupos sociais excluidos que pressionam por a@ssbens e servigos, vinculados a outro
agente social, Estado ou proprietarios, para diatieitacdo em corticos e favelas, na periferia
ou no espaco central da cidade, muitas vezes at@@éautoconstrucdo em loteamentos
periféricos ou em territérios de preservagcdo etmtiegdo ambiental, cujas necessidades de
moradia sdo eventualmente conjuntos habitaciomatupidos pelo Estado

Esta complexa interacdo dos agentes sociais deveuperada com o entendimento em um

processo cognitivo coletivo, que deve ser inseridoconcep¢do do projeto que por sua vez

contém uma rede de decisfes igualmente complexa nwstra a figura abaixo:

Figura 3: Rede de Decisdes em um Empreendimentoilidrtm

~ Facility plan

Extemal constraints (] | &
effecting business ]
operations r 'I Information
- ; CONCerning site
= = ¥ Acquire ste
Data ™ !
COnEming Y ) Building
site . documents,
nials
— Purffc:nrm . 2 _im =
| conceptual design / Building L |__Engineering
Site ™ | M ' ecifications | | | 9esign
. ‘—"_ Parfomm E., I .mtﬂrrmtl{:.ui_
;-.rcr'-lte{:tural —* detailed design B
. esign 2 [ :
Informatior Raw . infﬁr?nation T s “Design Infarmation
from materials, solutions from
cilities products YY¥Y constriction
m nagemifr?t " Perform %
= . 1 -+ constuction \:
= = -Project team L <
Energy hd o ; W’fﬁ New \
== facilities

\IT tools and eguipment

Fonte: Lundgren (2009)

Observando o cenario do mercado imobiliario no iBr&ocha Jr (2011) alerta para inicio do
processo de um projeto em real estate que se daremomento crucial, quando a ideia surge
no ambiente da empresa, havendo necessidade degesientre pensar e fazer, com base no
“formular uma ideia” e “desenvolver um empreenditoénsituacdo em que a modelagem
empresarial se faz presente com objetivo de assegusucesso do projeto em todas as suas
etapas, desde o pensar, o fazer e entregar, cantspecificacoes.

Como colocam Edkins ET AL (2007), projetos em esthte envolvem diferentes agentes que
interagem para alcancar um objetivo para diversakebolders, um enfoque metodologico
interessante para a complexidade desta operacdodedenvolvimento imobiliario o
gerenciamento organizacional cognitivo, conhecimlo@ MOC (nanagerial and organisational
cognition. Esta metodologia atende as necessidades de pgdiocecontrole e execucao de
projetos complexos, simplificando-os sem perderaldes qualitativos e quantitativos
importantes para suas realizacoes. Ela ira ideatifis areas chaves comum nos diversos niveis
do projeto, o curso de acdes decisivas, a redetideaales e fatores vitais e oferecer uma
poderosa ferramenta de visualizacdo da dinamigaatesso do projeto, permitindo avaliacdo e
ajustes no projeto durante suas diversas etapae. d processo pode ser simplificado, com o
agrupamento de atividades e fatores qualitativqaaatitativos, como mostram os autores nas
figuras 4 e 5, a partir de pesquisa realizada endites para “retrofit” de constru¢des historicas,
se deve obervar que apenas um elemento constrasifachadas, seriam objeto do projeto.
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Figura 4: Mapeamento cognitivo da pesquisa em lam(hdo legivel, apenas ilustrativo)

A section of text
(known as a concept
and extracted from the
original interview)
that is the result of a
series of causal factors

Maps were
built
upwards
from initial
causes to
final effects

Bottom of the map
= Initial position
(point at which the
explanation of
events and issues
starts)

Fonte: Edkins (2007)

Para a obtencdo deste mapa, “raw”, como chamanutosea, partiu-de da necessidade de
entender os processos de forma detalhada assocadoa parte do ciclo de vida complexo do
projeto. Nesta parte, o foco seria sobre a gestagedign ou gestdo da mudanca de uso, tendo
em vista que seriam alteradas as fachadas de enpestedificios ligados a histéria da revolugéo
industrial da Inglaterra. O objeto da pesquisa noras individuos tomadores de decisao
envolvidos no desenho e projetos de conversaoo(fitg), atores-chave que constroem seu
proprio campo de decisdo, depois exploradas noepsocde escolha do projeto. Existe uma
tendéncia de resolver problemas potencialmentendailos através da simplificacdo de
suarealidade complexa e, assim, permite a constrdegadnodelos mentais onde a informacéo &
processada e amplamente reconhecida pelos inds/idue fazem parte do processo de
concepc¢ao do projeto. Minuciosos mecanismos indaigl cognitivos, que permitem que isso
ocorra, foram além do ambiente das entrevistaedgyisa, uma vez que envolveram uma série
de aspectos da psicologia cognitiva. Porém, oscasp@sicologicos das escolhas nao foram
aprofundados, pois o interesse de pesquisa eraraxpbs limites e estrutura de modelos
cognitivos dos individuos no processo de decis&odelagem organizacional.

A partir de mapas iniciais, 0os quais permitem l@gs;direcionais entre conceitos distintos. que
variavam em termos de complexidade, com o numerentievistas minimo de 50-100 e o
maximo de 700-750, se obteve grandes mapas pantifichr suas caracteristicas, como o grau
de complexidade. Um das varias ferramentas areaitipie estavam disponiveis, foi o uso de
cluster. Através da andlise de cluster, os dadosama bruto poderia ser segregados em seus
varios clusters baseados exclusivamente na ligagie conceitos cognitivos. Esta interpretacéao
permtiu que cada cluster (conjunto de conceitosgdaesumido a um titulo Unico e depois uma
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reconstrucdo do mapa geral com as re-conexdes titalade cluster para os outros titulos
através do links que originalmente ligavam os cboséndividualmente..Finalmente, chegando-
se ao MOC do projeto no caso de Londres, confoigoea a seguir.

Figura 5: Concepcéao e planejamento do estudo @deapdisando o MOC
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Fonte: Edkins (2007).

4. CONCLUSAO

Lévy (1993), North (1995), Castells (1999) e, nmmaisentemente, Johnson (2003) estabeleceram
condicOes para o inicio do desenvolvimento de estgde buscam relacionar o comportamento
de cidaddo com sua prépria capacidade de compreseddabitat. O que parece claro € que a
necessidade de se estabelecer a cognicdo como dijetstudos em sua forma social, o que
deve estabelecer novas condi¢cdes na relagdo catmupnodutor na construcdo do espaco
urbano. Desta maneira, servicos e atividades ehestate em paises com uma maturacdo maior
nas relacdes de mercado imobiliario ja veem aptasda uma interacdo mais aprofundada entre
consumidores a produtores, pois permitem um meoanimais dinamico para o0 crescimento
econdmico no espaco urbano, como apontaram Stevéha (2010). Os autores acreditam que
a tendéncia € que os setores com grande interag@vcensumidores e produtores saberao tirar
vantagem da tecnologia da informacéo e conceites@mentas a ela relacionadas.

Na modelagem empresarial, o planejamento necesgara formatacdo de empreendimentos
imobilidrios, normalmente de percurso complexoujei® a riscos em todas as etapas, cujas
execucbes demandam meses, as vezes anos, e entoueepcao, idealizacado e implantacéo
deve se valer de equipes multifuncionais, podeader \da técnica do mapeamento cognitivo,
como sugere Pidd (1996), aplicavel em situacdesqaen SGo necessarias negociacdes para
definicbes de problemas e a¢les para a solucgordblemas.

Como sugestao para futuras pesquisas nesta arealdsstate, fica colocada aqui a necessidade
de dar continuidade aos estudos da inser¢cdo dceadeeimobilidrios nas novas configuracdes
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dos sistemas de informacdo abertos a interacdo udaarios, buscando a identificacdo
comportamental no processo de cognicdo do produtbiliario, 0 que deve permitir uma
qualidade maior na prestacao de servicos em re&gtkes na entrega de produtos no mercado,
com melhor desempenho dos investimentos e desemesito de projetos. O processamento das
informacbes de multiplas fontes € um desafio pamaestidores, empreendedores e
consumidores. No espaco urbano, esta interacamuosssados, deve se dar com qualidade no
ambiente do projeto, exigindo-se cidades em quen@iplos agentes sociais envolvidos na
producdo do ambiente construido se entendam emawim@nto cognitivo coletivo com apoio
de que novas tecnologias e sistemas de inovacatribzondo para decisbes cada vez mais
inteligentes e integradas aos sistemas urbanosemtds e aos projetados para um futuro
sustentavel.
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