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RESUMO

O estudo analisa a possibilidade de revitalizacdo de edificios abandonadosno centro de Camposdos Goytacazes
(RJ) para uso residencial. Utilizando ferramentas de geomarketing, a pesquisa identifica a oferta de comércios e
servicos nas proximidades dos imoveis selecionados, com o objetivo de avaliara atratividade para potenciais
moradores. O estudo destaca a relevancia do retrofit como estratégia de preservacdo do patriménio arquiteténico
e de incentivo a reocupacao dasareascentraisda cidade. A aplicacao pratica incluiu o uso da plataforma Mapfry
para levantamento de dados e visitas em campo, visando a analise das condigdes estruturais dos iméveis. Os
resultados indicam que a significativa oferta de servigos proximos aos edificios potencialmente revitalizaveis
contribui para viabilizar a ocupagdo residencial na area central.

PALAVRAS-CHAVE : Planejamento Urbano; Sustentabilidade Urbana; Mapeamento de Oportunidades

ABSTRACT

The study analyzesthe potential for revitalizing abandoned buildingsin the center of Campos dos Goytacazes (RJ)
for residential use. Using geomarketing tools, the research identifies the availability of businesses and services
near selected propertiesto assess their appeal to potential residents. The study highlights the relevance of retrofit
as a strategy for preserving architectural heritage and encouraging reoccupation of the city’s central areas.
Practical application included the use of the Mapfry platform for data collection and field visits to analyze the
structural conditions of the buildings. Results indicate that the significant availability of nearby services supports
the feasibility of residential occupation in the central area.
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1 INTRODUCAO

O municipio de Campos dos Goytacazes abriga edificacbes arquiteténicas de valor
historico, as quais compdem um importante patriménio cultural para a cidade. A urgéncia da
preservacao desse acervo € reconhecida pela populacdo local, que demonstra compreensdo
sobre aimportancia de conservar tais construcdes, fundamentais para a manutengdo damemaria
historica da cidade. Em que pese esse reconhecimento popular, nota-se, nessa cidade, uma
auséncia de aces e aplicacdes praticas de mapeamento e sugestdo de usos para esses edificios.
A omissdo governamental quanto a protecdo e conservacao desse patrimonio pode ser atribuida
a auséncia de politicas publicas especificas, mas também um reflexo do desconhecimento
técnico sobre as potencialidades de algumas ferramentas aplicaveis ao planejamento urbano.

Uma abordagem contemporanea de gestao e planejamento urbano focadana renovacgao
de edificios antigos é o retrofit que combina técnicas de preservacao historica com inovacoes
tecnoldgicas e funcionais. Retrofit € uma expressdao em inglés que significa modernizacdo ou
atualizacdo, e se aplica especificamente de algo que ja existe. Literalmente, a palavra combina
retro (referente ao passado) e fit (ajustar ou adaptar) e indica uma adaptacéo que traz elementos
antigos para padrdes ou funcionalidades mais modernos. O retrofit vai além de uma reforma e
pode ser considerado uma estratégia para revitalizar e adaptar edificacdes de valor histérico,
preservando sua estrutura e aparéncia enquanto atualiza seu uso e eficiéncia, assim como para
renovacao de espacos urbanos degradados. Pode ser também visto como uma maneira de
valorizar o patriménio cultural e arquitetdnico, incentivando o uso sustentavel dos recursos
existentes, como materiais e terrenos ja ocupados. Isso contribui para a preservacao historica e
cultural, e para a melhoria da infraestrutura urbana, muitas vezes incluindo atualizagdes de
eficiéncia energética, acessibilidade e seguranca, que tornam os edificios mais adequados as
demandas contemporéneas. Portanto, funciona como uma ponteentre a conservacao d o passado
e as necessidades do presente, sendo uma alternativa para dar nova vida a areas urbanas
degradadas, gerar impactos positivos na economia local, e responder aos desafios de
planejamento urbano sem necessidade de expansdo urbana.

Este artigo se organiza em quatro se¢des além desta introducdo. A segunda se¢do
apresenta uma revisdao bibliografica sobre o tema retrofit, com o objetivo de apresentar um
arcabouco tedrico sobre o tema para fundamentar a analise dos espagos urbanos. Em seguida,
é apresentado os métodos e técnicas aplicados e a descricdo da area de estudo, com um

levantamento preliminar de possiveis edificios em condicdes de abandono na érea central. A



quarta e quinta secdo apresentam os resultados da pesquisa e as consideracdes finais deste

trabalho, respectivamente.

2 OBJETIVO

O objetivo deste estudo € identificar edificios em estado de abandono no centro de
Campos dos Goytacazes e realizar uma andlise da oferta de comércio e servigos situados
proximos a esses edificios. Com base nesta identificagdo, busca-se avaliar se esses edificios
abandonados seriam apropriados ao uso residencial por meio de projetos de revitalizacao,
fomentando o interesse de novos moradores em adquirir propriedades para uso residencial. De
forma especifica, este artigo faz uso de aplicacfes de geomarketing e faz uso de solucdes que

podem ser inovadoras para a gestdo publica.

3 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Em diversas cidades do Brasil, especialmente em cidades de médio e grande porte,
observa-se um fendmeno de abandono de edificios nas regides centrais. Este fenémeno é um
processo multifacetado, resultante de diversos fatores socioeconémicos e urbanos. Um dos
principais fatores é o esvaziamento populacional dessas regiGes ao longo das Ultimas décadas,
decorrente damigracdo para areas mais novas, em busca de melhores condicdes devida e maior
seguranca. Esse deslocamento populacional leva ao aumento do numero de edificios
desocupados e, eventualmente, abandonados nos centros das cidades, uma vez que muitas
empresas e estabelecimentos comerciais também se deslocam para essas novas Aareas.
Adicionalmente, muitos desses edificios enfrentam um processo de obsolescéncia,
caracterizado pelo desgaste daestrutura fisica e pela desatualizacdo dassolugdes arquiteténicas,
gue se tornam inadequadas para as demandas contemporaneas de habitacdo e comércio. A
inadequacdo desses edificios para usos modernos, combinada com a falta de manutencéo e de
investimentos em adaptacéo, contribui para o abandono central da cidade (Buonfiglio, 2007, p.
3-4).

Os edificios abandonados podem ser recuperados pelo poder municipal, para um
potencial reuso e reabilitacdo, visando uma nova utilizacdo desses espagos. O Cddigo Civil
Brasileiro estabelece que o imovel urbano que o proprietario abandonar com a intencéo de ndo
mais conserva-lo em seu patriménio podera ser considerado bem vago e, ap6s um periodo de
trés anos, ser arrecadado pelo Municipio (Brasil, 2002).

O termo retrofit, que pode ser traduzido como refazer o antigo ou colocar o antigo em

boa forma, passou a ser usado no final da década de 1990 nos Estados Unidos e na Europa e se



refere ao processo de modernizacdo tecnologica e funcional de edificagbes existentes,
abrangendo atualizages em sistemas hidraulicos, elétricos e acabamentos, enquanto preserva
caracteristicas estéticas como as fachadas. O objetivo do retrofit é adaptar os edificios aos
padrdes contemporaneos de desempenho, estética e sustentabilidade, através da integracdo de
inovacgdes tecnoldgicas e materiais avancados. Dessa forma, o retrofit valoriza as estruturas
antigas, estende sua vida Util e aprimora seu conforto e funcionalidades (Buonfiglio, 2007).

Dentre as diversas aplicacfes um estudo conduzido pela Universidade de Melbourne
destaca que retrofit reduz emissdes de carbono em edificios, utilizando estruturas existentes e
integrando novos padrdes de sustentabilidade. Exemplos como o Quay Quarter Tower em
Sydney (Dexus Wholesale Property Fund (DWPF), 2024) sugerem uma reducao significativa
das emissdes por meio do aproveitamento da estrutura original, com melhorias no consumo de
energia e reducdo da pegada de carbono. Esse estudo destaca que a reutilizacdo dos edificios é
essencial para atransicdo de cidades para uma economia de baixo carbono, proporcionando, ao
mesmo tempo, empregos e beneficios econémicos e ambientais (The University of Melbourne,
2023). Em outra analise, o MIT também aponta retrofits como uma forma eficaz de reduzir as
emissdes urbanas de carbono e em um workshop sobre essas inciativas em cidades como
Singapura e Dublin, o estudo examinou cenarios de remodelagem superficiais e profundos,
analisando o impacto de cada um indicando que retrofits profundos combinados com
eletrificacdo e uso de energia renovavel podem ajudar cidades a atingir metas de emissdes de
longo prazo. No entanto, mesmo as melhorias menores, como iluminacdo eficiente,
demonstraram reduzir emissdes e tornar edificios mais resilientes frente @ mudanga climética
(MIT, 2023). O projeto Retrofit 2050 da Universidade de Cardiff propde cenarios como o
Smart-Networked City e o Compact City, que integram densidade urbana e tecnologias de
energia inteligente para otimizar o uso derecursos e infraestrutura. Esses cenarios visam adaptar
a infraestrutura existente para novos padrdes sociais e tecnoldgicos, com foco em governanca
local e resiliéncia ambiental (Eames et al., 2013).

No Brasil, podem ser citados alguns exemplos marcantes como a Pinacoteca do Estado
de Séo Paulo e o Edificio Martinelli em Séo Paulo. O programa Requalifica Centro, de Sdo
Paulo, oferece incentivos no centro da cidade, com isengdes fiscais para impulsionar a
revitalizacdo de imoOveis antigos, e um exemplo recentes inclui o edificio Renata Sampaio
Ferreira, reformado para moradia e aluguel, mesmo gerando debates sobre a necessidade de
incluir moradias acessiveis nesses projetos para evitar a elitizacdo do centro (Ghisleni, 2023).

No Rio de Janeiro, o Edificio Guilhermina no Leblon foi convertido de um antigo colégio para



um centro comercial, preservando elementos arquitetdnicos historicos e obtendo
reconhecimento internacional (Cedroni, 2023).

Considerando que a degradacdo progressiva das edificacdes, na auséncia de
manutencdo adequada, pode comprometer a qualidade de um bairro, torna-se essencial a
revitalizacdo dessas estruturas para melhorar o entorno e a qualidade de vida urbana
(Barrientos; Qualharini, 2004, p. 2). Tendo em vista que a regido central de Campos dos
Goytacazes apresenta edificios em estado de abandono, se justifica o desenvolvimento de

estratégias para a revitalizacdo e requalificacdo dessas edificacdes, com foco no uso residencial.

5 PROCEDIMENTOS TECNICOS

A proposta deste artigo € demonstrar como aplicagdes simples e de facil uso tem
grande potencial para a gestdo publica de Campos dos Goytacazes utilizando o Google Street
View da plataforma Google Maps. Para isso foram utilizadas técnicas do Geomarketing para
identificar pontos com potencial para serem reformados. O Geomarketing € uma abordagem
que utiliza dados geogréaficos e informacdes de localizacdo para orientar estratégias de
marketing e tomada de decisfes. O conceito se baseia na analise de padrdes de comportamento
de consumidores em relacdo a localizagdo, combinando informacGes geograficas com dados
demograficos e transacionais para segmentar o mercado, selecionar pontos de venda, e otimizar
campanhas publicitarias. Ferramentas de geomarketing ajudam empresas a entender onde seus
clientes estdo localizados, como eles se movimentam e quais s@o suas preferéncias, o que
permite personalizar ofertas e maximizar o impacto deac6es de marketing (Casado; Paz; Luque,
2012; Ghosh; McLafferty, 1987; Hillier; Hanson, 1984).

Posteriormente, foi realizado um trabalho de campo, durante o qual os locais
previamente identificados foram visitados para verificar a condicéo real dos imoveis e registrar
imagens fotogréaficas, essa etapa permitiu compreender quais imoveis se adequariam aos
critérios estabelecidos para inclusdo neste estudo. Por fim, a plataforma Mapfry foi utilizada
para analisar as redondezas dos edificios selecionados neste estudo, com o objetivo de
compreender as ofertas de comércio e servigcos disponiveis. A Mapfry é uma plataforma
desenvolvida para facilitar o0 acesso e as analises territoriais por meio de ferramentas intuitivas
que permitem que profissionais e pequenas empresas identifiguem oportunidades de mercado
por meio de mapas interativos e dados geograficos atualizados. Com ela, é possivel criar
apresentacdes dinamicas, compartilhar estudos e acessar uma biblioteca de dados para embasar

decisOes estratégicas (Mapfry, 2023).



Embora o centro de Campos dos Goytacazes tenha uma populacdo de 10.430
habitantes distribuida em 4.528 moradias, 0 municipio ndo foge ao fendmeno comum de
abandono de edificios nas areas centrais, apresentando uma ocorréncia significativa desse
processo. No Plano Diretor de 2020, a Prefeitura de Campos dos Goytacazes estabeleceu o
Plano Municipal de Habitacdo de Interesse Social, que inclui, entre suas diretrizes, a utilizacdo
de iméveis em estado de abandono quando apropriado (Campos dos Goytacazes, 2020). Dessa
forma, possibilita-se que os edificios abandonados selecionados para este estudo possam ser
reutilizados pela Prefeitura Municipal de Campos dos Goytacazes para processos de

revitalizacdo visando o uso residencial.

Um dos primeiros aspectos avaliados pelas pessoas ao buscar uma nova residéncia € a
disponibilidade de comércios e servicos nas proximidades, que atendem as suas necessidades
diarias e proporcionem comodidade. A presenca desses elementos proximos proporciona maior
praticidade e conforto, estabelecendo uma base sélida para uma rotina diaria mais tranquila e
reduzindo a necessidade de deslocamentos extensivos. Arraes e Sousa Filho (2008) categorizam
0s equipamentos urbanos em quatro areas distintas: (1) Acessibilidade, referindo-se aos locais
de uso essencial acessados pela populacdo diariamente ou semanalmente; (2) Educacao,
englobando os estabelecimentos destinados a busca de instrugdo e aprendizado; (3) Saude,
compreendendo os locais voltados ao atendimento e assisténcia médica; e (4) Lazer, que inclui
0s espacgos destinados ao entretenimento e atividades realizadas no tempo livre.

A anélise das atividades comerciais e dos servicos nas proximidades dos edificios
selecionados para este estudo é fundamental para determinar a presenca de equipamentos
urbanos essenciais que possam satisfazer as necessidades dos futuros residentes, no caso de ser
realizado retrofit em cada edificio. Para realizar esta analise, utilizou-se a plataforma Mapfry a
qual fornece diversos pontos de interesse distintos. A partir dessa ferramenta, foi conduzida
uma andlise para identificar e selecionar os pontos relevantes para o estudo: (1) Bancos, Centros
Comerciais, Farmacias, Padarias, Pet Shops, Postos de Combustivel, Rodoviarias,
Supermercados; (2) Escolas, Escolas de Idiomas, Universidades; (3) Academias, Centros de
Saude e Beleza, Clinicas Médicas, Consultorios Médicos, Dentistas, Hospitais, Médicos,
Saude; e (4) Bares, Cafeterias, Casas Noturnas, Cinemas, Cultura, Lanchonetes, Parques,

Restaurantes.

6 RESULTADOS

Foram selecionados oito edificacdes abandonados situadas na area central da cidade

para este estudo. A seguir, cada uma dessas edificacdes sera detalhada, com informagdes de sua
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localizacdo, acompanhadas de uma imagem representativa e de um mapa gerado pela
plataforma Mapfry, que indica sua localizacdo geografica. O projeto completo pode ser
consultado no projeto publico disponivel no link https://app.mapfry.com/historia/Localizacao-
dos-Edificios (Couto, 2024).

Edificio 1 é composto por 10 pavimentos, dos quais 7 sdo destinados a apartamentos,
localizado na Rua Treze de Maio, 148, Centro, Campos dos Goytacazes-RJ, CEP 28010-260.

Figura 1 — Edificio selecionado 1
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O Edificio 2 possui 4 pavimentos, sendo 3 de uso residencial, situado na Rua Tenente

Figura 2 — Edificio s

elecionado 2
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O Edificio 3 possui 3 pavimentos, dosquais 2 sdo de apartamentos. Localizado na Rua

dos Andradas, 128, Centro, Campos dos Goytacazes-RJ, CEP 28010-300.

Figura 3 — Edificio selecionado 3
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Edificio 4 é composto por 3 pavimentos, sendo 2 para apartamentos, localizado na Rua
dos Andradas, 84, Centro, Campos dos Goytacazes-RJ, CEP 28010-300.

Figura 4 — Edificio selecionado 4
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O Edificio 5 possui uma estrutura de 3 pavimentos, com 2 destinados a apartamentos,
situado na Avenida Sete de Setembro, 431, Centro, Campos dos Goytacazes-RJ, CEP 28010-

Figura 5 — Edificio selecionado 5
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Edificio 6 é composto por 4 pavimentos, sendo 3 de apartamentos, localizado na Rua
Governador Teotdnio Ferreira de Araujo, 38, Centro, Campos dos Goytacazes-RJ, CEP 28010-
190.

Figura 6 — Edificio selecionado 6
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Edificio 7 possui uma estrutura de 3 pavimentos, com 2 pavimentos residenciais,

situado na Rua Carlos Lacerda, 17, Centro, Campos dos Goytacazes-RJ, CEP 28010-241.

Figura 7 — Edificio selecionado 7
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Edificio 8 possui 16 pavimentos, dos quais 12 sdo apartamentos, localizado na Rua
Coronel Francisco Manhées, 43, Centro, Campos dos Goytacazes-RJ, CEP 28010-430.
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Fonte: Marcos Chagas Couto (2024) e MapFry (2023)

As tabelas a seguir apresentam a oferta de comércios e servicos em cada uma das
quatro categorias selecionadas. Por meio dessas tabelas é possivel observar um indice de oferta
de comércios e servicos em todos os tipos de estabelecimentos das quatro categorias nas
proximidades de cada um dos oito edificios abandonados selecionados. Isso se deve,
principalmente, ao fato de que o bairro centro é a principal centralidade de Campos dos
Goytacazes, atraindo grandes marcas e uma ampla variedade de comércios e servicos para essa
area.

Dessa forma, pode-se afirmar que a elevada oferta de comércios e servigos nas

proximidades dos edificios selecionados tém o potencial de atrair novos residentes, caso seja
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realizado um processo de retrofit residencial nesses imoveis. Entre os edificios analisados,
destaca-se o Edificio 1, que apresenta a maior oferta de comércios e servicos nas quatro

categorias avaliadas, conforme demonstrado na Tabela 5.

Tabela 1 - Oferta de Comércios e Servigos na categoria (1) Acessibilidade
Tipo de comércios Edificio Edificio  Edificio Edificio Edificio Edificio Edificio Edificio

€ Servicos 1 2 3 4 5 6 7 8
Farmaécia 19 58 60 60 55 54 53 37
Pet shop 20 5 15 8 13 13 9 25
Supermercado 10 15 11 12 11 11 10 13
Rodoviéria 19 19 19 20 20 19 19 16
Bancos 19 18 34 36 19 33 36 16
Centros comerciais 33 10 1 4 1 21 23 17
Padaria 4 4 12 18 15 14 15 13
Postos de 33 28 15 22 22 20 20 23
Combustivel
Total 157 157 167 180 156 185 185 160

Fonte: Dados trabalhados pelos autores baseado em Mapfry, 2024.

Tabela 2 - Oferta de Comércios e Servigos na categoria (2) Educacdo
Tipo de comércios Edificio Edificio  Edificio Edificio Edificio Edificio Edificio Edificio

€ Servicos 1 2 3 4 5 6 7 8
Escola de idiomas 19 17 15 13 15 16 17 11
Escola 34 35 31 18 27 30 7 36
Universidade 32 30 30 12 19 16 17 9
Total 85 82 76 43 61 62 41 56

Fonte: Dados trabalhados pelos autores baseado em Mapfry, 2024.

Tabela 3 - Oferta de Comeércios e Servicos na categoria (3) Saude
Tipo de comércios Edificio Edificio  Edificio Edificio Edificio Edificio Edificio Edificio

€ Servicos 1 2 3 4 5) 6 7 8
Academia 28 20 19 17 1 7 17 20
Clinica médica 59 39 27 33 14 39 20 32
Consultério médico 60 28 58 60 60 33 34 58
Hospital 32 31 28 28 30 33 31 26
Dentista 60 60 60 26 60 60 60 40
Meédicos 60 60 60 60 60 60 60 60
Salde 58 27 49 46 51 57 56 35
Centro de Saude e 60 59 60 60 55 60 20 60
Beleza
Total 417 324 361 330 331 349 298 331

Fonte: Dados trabalhados pelos autores baseado em Mapfry, 2024,

Tabela 4 - Oferta de Comércios e Servigos na categoria (4) Lazer
Tipo de comércios Edificio Edificio  Edificio Edificio Edificio Edificio Edificio Edificio

€ Servigos 1 2 3 4 5 6 7 8
Lanchonete 30 29 26 24 20 25 22 17
Parques 7 16 15 16 18 17 10 10
Bares 13 17 19 4 13 8 13 25
Cafeteria 33 13 11 13 11 14 13 6
Casa noturna 12 11 11 5 11 5 6 13
Cinema 15 8 7 6 5 5 5 9
Cultura 16 19 34 20 12 15 15 11
Restaurantes 60 60 60 60 60 60 15 57
Total 186 173 183 148 150 149 99 148

Fonte: Dados trabalhados pelos autores baseado em Mapfry, 2024.
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Tabela 5 - Total da oferta de Comércios e Servigos nas quatros categorias

Corn'gfc?(fs .  Edificio Edificio Edificio Edificio Edificio Edificio Edificio Edificio
Servicos 1 2 3 4 5 6 7 8
Acessibilidade 157 157 167 180 156 185 185 160
Educacio 85 82 76 43 61 62 41 56
Sadde 417 324 361 330 331 349 298 331
Lazer 186 173 183 148 150 149 99 148
Total 845 736 787 701 698 745 623 695

Fonte: Dados trabalhados pelos autores baseado em Mapfry, 2024.

7 CONCLUSAO

E fundamental destacar a relevancia da reutilizacdo de edificacBes existentes e
abandonadas como uma estratégia eficaz para enfrentar os desafios residenciais urbanos
existentes. A expansdo descontrolada das areas urbanas e o abandono do centro da cidade
demandam uma abordagem integrada e sustentavel. O processo de retrofit surge como uma
solucdo promissora para tais questdes. Ao reutilizar edificacdes, preserva-se nao apenas 0
patrimdnio histérico e arquiteténico, mas também se promove uma ocupacdo mais equilibrada
do territério urbano. Essa préatica pode desempenhar um papel crucial na revitalizacdo da area
central de Campos dos Goytacazes, que tem sido negligenciada ao longo dos anos.

No entanto, a implementacdo eficaz de projetos de retrofit demanda um
comprometimento consistente e continuo por parte das autoridades publicas. A avaliacdo das
condicdes estruturais dos edificios existentes € crucial para garantir que os processos de retrofit
atendam aos padrdes contemporaneos de desempenho, estética e sustentabilidade.
Adicionalmente, é necessario que o poder publico aborde o problema da seguranga que afeta os
centros das grandes cidades, frequentemente em decorréncia do seu abandono. Embora este
processo possa ser demorado é essencial para proporcionar seguranga aos possiveis novos
residentes e, assim, revitalizar verdadeiramente a area central da cidade.

Espera-se que a analise apresentada ressalte a relevancia dareutilizagdo deedificacoes
como uma solucdo eficaz para os desafios residenciais urbanos. A intencdo é que essa analise
influencie a Prefeitura de Campos dos Goytacazes a considerar uma possivel revitalizacdo do
centro da cidade por meio do retrofit. Essa abordagem tem o potencial de promover uma
ocupacdo mais equilibrada e sustentavel do espaco urbano, além de contribuir para a
preservacao da identidade histérica e cultural da cidade. Em estudos futuros, podem ser

incluidas analises acerca da documentacao e da posse dos edificios selecionados.
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