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RESUMO

A elaboracao de politicas publicas eficientes para o enfrentamento da questao
habitacional requer uma compreensao mais abrangente das demandas das familias de
baixa renda e/ou em situacdo de vulnerabilidade socioeconémica, assim como, a
identificacdo das potencialidades e desafios inerentes a cidade, como a revitaliza¢do dos
centros urbanos. Estas dreas enfrentam um processo de esvaziamento, com imodveis
abandonados ndo cumprindo sua funcdo social enquanto propriedade, enquanto
significativa parcela da populacdo de baixa renda foi dispersada para areas periféricas
das cidades, desconsiderando questdes de trabalho, mobilidade e identidade,
evidenciando, com isso, significativos processos de segregacdo. Em vista desse
panorama, este trabalho tem como objetivo elaborar projetos de habitagdes de
interesse social para a drea central de Campos dos Goytacazes (RJ), atendendo familias
de baixa renda e promovendo a reocupacao de imdveis abandonados ou subutilizados.
A justificativa baseia-se na conciliacdo de demandas e potencialidades identificadas na
cidade de Campos dos Goytacazes, com a proposi¢cao de solugcdes que atendam ao
Objetivo do Desenvolvimento Sustentavel (ODS) n? 11 da Organizacdo das Nagdes
Unidas (ONU), na busca por cidades mais seguras, inclusivas e sustentdveis. A
metodologia combinou revisdo bibliografica, levantamento de dados, andlise de
viabilidade e estudos iniciais de projeto. Foram mapeados 259 imdveis, tanto histéricos
guanto ndo histdéricos, por meio de visitas de campo, registros fotograficos e
ferramentas digitais como Google Maps, catalogados em fichas que registram sua
situacdo de disponibilidade e informacdes de contato dos proprietarios. Os resultados
mostram viabilidade para a proposta, com identificacdo de diversos imdveis aptos a
reabilitacdo e potencial para reduzir a vulnerabilidade de dreas desertas no Centro. Além
disso, quatro projetos piloto com cunho social foram elaborados em colaboragao com
este projeto por mestrandos do curso de Mestrado Profissional em Arquitetura,
Urbanismo e Tecnologia do IFFluminense. Conclui-se que a reabilitacdo desses imdveis
€ uma oportunidade de transformacao socioecon6mica, com potencial para reverter
gradativamente a segregacdo urbana e revitalizar o Centro de Campos dos Goytacazes,
ampliando a inclusdo e a qualidade de vida dos moradores.

PALAVRAS-CHAVE: habitagao social; centro historico; segregagao urbana; fungao social
da propriedade; revitalizacdo; reabilitacdo de centros urbanos
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INTRODUCAO

A falta de moradia digna é uma crise que impacta diretamente a populacao.
Segundo a ONU (Organizacdo das NagBes Unidas), mais de 1 bilhdo de pessoas vivem
atualmente em condig¢des inadequadas de moradia em todo o mundo. J4 o Brasil possui
um déficit habitacional de cerca de 5,9 milhdes de moradias, sendo esse um dos
principais desafios urbanos do pais, de acordo com dados da Fundagao Jodo Pinheiro
(FJP). Muitas dessas familias, sendo elas de baixa renda, acabam ocupando dareas
periféricas e informais das cidades e essa realidade se reflete em metrépoles como Sao
Paulo e Rio de Janeiro, principalmente nos centros onde a demanda por uma habitagao
acessivel supera amplamente a oferta, uma valorizagdo que grande parte da sociedade
ndao consegue alcangar. Sendo assim, a segregacdo socioespacial € um fenémeno
resultante dessa concentracao de populacdes de baixa renda em areas periféricas longe
dos centros urbanos, impulsionado pela valorizacdo imobilidria das regides centrais e
politicas de remoc¢do de ocupacdes irregulares. As principais consequéncias desses
problemas sdao uma ma qualidade de vida em todos os aspectos. Dados do Ministério do
Trabalho (2023) indicam que trabalhadores residentes em areas periféricas gastam, em
média, 1 hora a mais por dia em deslocamentos para chegar aos seus locais de trabalho
comparados aos residentes das areas centrais. Além da mobilidade ser dificultada, a
infraestrutura urbana é precdria e o acesso a servicos publicos como saude, educacao e
transporte é limitado. Sendo assim, como a reabilitacdo de imdveis abandonados ou
subutilizados no centro de Campos dos Goytacazes pode contribuir para reduzir a
segregacao socioespacial e promover o acesso a moradia digna em areas centrais?

OBIJETIVOS

O projeto de pesquisa tem como premissa de que a reabilitacdo de imdveis no
centro urbano de Campos dos Goytacazes tem o potencial de ampliar a oferta de
habitacGes de interesse social, reduzindo a necessidade de ocupa¢do em areas
periféricas e contribuindo para maior inclusdo socioeconémica, de forma a combater os
efeitos da gentrificacdo e promover a diversidade social garantindo moradia digna em
areas centrais para familias de baixa renda. Além disso, ao oferecer habitacdes sociais
mais proximas aos locais de trabalho, estudo e servicos publicos, espera-se que esses
projetos diminuam o tempo de deslocamento dos trabalhadores para que se invista em

SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCAGAO DE CAMPOS DOS GOYTACAZES

SUBSECRETARIA DE CIENCIA E TECNOLOGIA DE CAMPOS DOS GOYTACAZES




O &R szt | () Lamego | Mais
‘ CAM pos E TECNOLOGIA g C-I encia

N

Campos dos Goytacazes

outras fungdes, melhorando sua qualidade de vida. A ocupagao de imdveis subutilizados
também pode revitalizar a dinamica urbana do centro, tornando-o mais seguro e
economicamente ativo, ao atrair novos residentes e atividades comerciais para a regiao,
ja que o intuito é fazer do centro de Campos um ambiente de uso misto. Portanto, esses
esforcos aliados a politicas publicas adequadas podem contribuir significativamente
para reverter os processos de segregagao socioespacial.

JUSTIFICATIVA

A escolha por reabilitar imdveis abandonados ou subutilizados no centro de
Campos dos Goytacazes como estratégia para ampliar a oferta de habitacdo social é
fundamentada pela elevada quantidade de tais edificios na regido, bem como fatores
sociais, econdmicos e urbanos. O déficit habitacional no Brasil, que afeta milhdes de
familias, é um reflexo das desigualdades socioespaciais que segregam populagbes de
baixa renda para areas periféricas, onde a infraestrutura e os servigos publicos sdo
precarios. Sendo assim, o centro urbano apresenta imédveis subutilizados que
representam um potencial inexplorado para reverter esse cendrio com uma localizacdo
de proximidade aos servicos publicos, locais de trabalho e infraestrutura urbana
consolidada, reduzindo o tempo e os custos de deslocamento das familias, o que pode
impactar positivamente sua qualidade de vida.

METODOLOGIA

Para a realizacdo do projeto proposto, adotamos uma metodologia que inclui
revisao de literatura, levantamento de dados, analise de viabilidade, desenvolvimento
de estudos iniciais de projetos e discussdao e andlise de resultados. Diferente do
panorama inicial do projeto, que estava, até entdo, levando em consideracdo somente
a area definida como centro histérico da cidade, foi reconhecido que existem mais
residéncias e imdveis tidos com valor histérico localizados fora do parametro
delimitado no plano de reabilitacdo da secretaria municipal. Com isso, o projeto
realizou o cruzamento de informacgdes levantadas na primeira etapa como resultados
obtidos apds a busca pelo bairro do Centro como um todo, destacando os imdveis que
se encontram disponiveis para utilizac3do.
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REVISAO DA LITERATURA
Revitalizagao, requalificagao e reabilitagcao

A partir dos anos 1990, os centros urbanos tém sido foco de politicas urbanas,
fomentando diferentes modos de intervengdo com o intuito de ordenar o espacgo e
devolver aos centros urbanos um papel hegeménico perdido. Smith (1996 e 2003 apud
Botelho, 2005). Neste contexto, surgiram termos recorrentes nas discussdes sobre esta
tematica — revitalizacdo, requalificacdo, reabilitacdo, e a necessidade de ratificar seus
significados segundo o saber cientifico.

A revitalizacdo refere-se a criagdo de uma nova condi¢do de equilibrio para um
sistema urbano, diferente da condicdo natural, de modo que ele possa suportar
diferentes tipos de usos urbanos. Este processo ndo busca necessariamente retornar as
condicGes originais, mas sim adaptar e melhorar o espaco para atender as necessidades
contemporaneas da populacdo (Silva e Porto, 2020). As vezes encontrada sobre a forma
de requalificacdo, a revitalizacdo costuma designar intervengdes realizadas com vistas a
conferir aos espagos publicos formas dinamicas de utilizagdo, baseadas em
investimentos comumente associados ao comércio e lazer. A revitalizacdo urbana é um
processo abrangente e de longa duracdo, integrando acdes para o bem-estar da
comunidade local, espaco e economia local. Este processo envolve a preservagao de
monumentos, reconstrucdao de edificios antigos e a requalificagdao de fragmentos do
espac¢o urbano, sempre com um enfoque integrado que também aborda problemas
sociais e ambientais. A revitalizacdo requer ferramentas legais de alta qualidade,
consolidagao legislativa e financiamento adequado, além de envolver discussdes
publicas amplas e a participacdo de todas as partes interessadas. (Sych, 2020).

O Projeto Porto Maravilha, no Rio de Janeiro, é frequentemente considerado um
exemplo positivo de revitalizacdo urbana ao ilustrar como uma intervencao planejada
pode transformar areas degradadas em espacos atrativos e funcionais. Antes da
revitalizacdo, a regido portuaria do Rio de Janeiro era caracterizada por abandono, baixa
ocupacgdo e degradagao urbana, o projeto conseguiu reverter essa situagao e promover
uma requalificacdo ampla, resgatando a importancia histérica e econdmica da area.
Uma das grandes conquistas do projeto foi a remocdo da Perimetral, uma via elevada
qgue isolava a regido portuaria do restante da cidade. Em seu lugar, foram criados
espacos publicos de convivéncia, ampliando a integracdo entre o porto e o centro da
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cidade. Além disso, o sistema de transporte foi modernizado, com a implementagdo do
Veiculo Leve sobre Trilhos (VLT), melhorando a mobilidade e a conexdo com outras areas
do Rio. O projeto também pensou na habitacdo e uso misto na regido, embora ainda
existam desafios nesse aspecto, incluiu-se diretrizes para esse tipo de uso e ocupacao,
buscando evitar que a area fosse destinada exclusivamente a atividades comerciais e
turisticas. O objetivo foi criar uma regidao que combinasse trabalho, lazer e moradia,
embora o equilibrio ainda esteja em desenvolvimento.

Figura 1 - Projeto Porto Maravilha - Rio de Janeiro

Fonte: Porto Maravilha e sua Nova Centralidade - PUC Campinas

A requalificacdo, como parte de um processo de revitalizacdo, envolve intervencoes
gue visam ordenar e devolver as areas urbanas o seu papel hegeménico perdido. Este
processo inclui reformas arquiteténicas e renovagdes que preservam o patrimonio
histérico e cultural, valorizando a imagem e a identidade do local. A requalificagdo
busca, portanto, ndao apenas a melhoria funcional, mastambém a preservacao e
valorizacdo do patrimoénio existente, promovendo um equilibrio entre o antigo e o novo
(Barreira, 2010). Sdo objetivos da requalificacdo urbana: a preservacao do Patrimonio
Histdrico, com a renovacdo de edificios histéricos e areas culturais para manter a
identidade e a heranca cultural da cidade; a Sustentabilidade, com a Implementacado de
praticas sustentdveis, como a gestdo de residuos sdélidos e a reutilizacdo de materiais de
demolicdo, para reduzir a vulnerabilidade do territério e promover um novo
metabolismo urbano, e a melhoria da Qualidade de Vida, com a Criacdo de espacos
publicos que promovam a convivéncia, a acessibilidade e a participacdo comunitaria,
melhorando a coesdo social e a atratividade da cidade. Em resumo, a revitalizacdo foca
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na adaptacdo e melhoria de espagcos urbanos para novos usos e demandas
contemporaneas, enquanto a requalificagdo enfatiza a preservagao e valorizagao do
patrimonio histérico e cultural, além de ordenar e renovar os espagos para recuperar
seu papel central na vida urbana.

O Mercado Municipal de Sdo Paulo, também conhecido como Mercadao, é um
otimo exemplo de requalificagdo devido ao sucesso em revitalizar um espaco historico,
transformando-o em um ponto de referéncia cultural, turistico e gastrondmico da
cidade. Antes da requalificacdo, o Mercadado enfrentava problemas como abandono e
baixa atratividade, o projeto surgiu buscando melhorias na infraestrutura, seguranca e
organizacdo, a fim de resgatar sua importancia como espaco de comércio e convivéncia.
Com sua inaugura¢dao em 1933, o mercado é reconhecido por sua arquitetura marcante,
com vitrais projetados pelo artista Conrado Sorgenicht Filho, sendo assim o processo de
requalificacdo respeitou e destacou esses elementos histéricos, valorizando a
identidade cultural do local. Além de atrair turistas, por ter se tornado um ponto
turistico e gastronémico para visitantes nacionais e internacionais, o mercado continua
sendo um espago acessivel para os paulistanos, especialmente moradores da regido
central onde é possivel adquirir produtos frescos e variados. Tais produtos sao
produzidos por pequenos comerciantes e fornecedores que fortalecem a economia
local, demonstrando como a revitalizacdo gerou novas oportunidades de trabalho e
fomentou a comercializacdo de produtos artesanais e alimenticios. Dessa forma, o
sucesso da requalificagdo no Mercado Municipal de S3o Paulo reside na sua capacidade
de equilibrar modernizagdo e preservacdo. Ele mantém viva a memoria histdrica da
cidade enquanto atende as demandas contemporaneas, sendo um espago dindamico que
combina tradigdo, inovagao e convivéncia urbana.

Figura 2 - Mercado Municipal de S3o Paulo
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A reabilitagcdo urbana é uma estratégia essencial para lidar com os desafios das
cidades contemporaneas, promovendo o uso sustentdvel de dreas ja consolidadas.
Segundo Villaga (2001), a reabilitacdo de areas centrais € uma forma de enfrentar a
segregacado socioespacial ao reintegrar esses espacos a dindmica urbana, revitalizando
sua funcdo econ6mica e social. Esse processo envolve a recuperacao de iméveis e
infraestruturas, preservando o patriménio histérico e cultural enquanto adapta os
espacos as necessidades contemporaneas. No contexto brasileiro, Maricato (2011)
destaca que a reabilitacdo de imdveis subutilizados ou abandonados é uma solucdo para
o déficit habitacional nas cidades, ao mesmo tempo em que contribui para a reducdo
dos problemas relacionados a expansao periférica desordenada. Por meio da ocupacao
de areas centrais, as politicas de reabilitagdo podem minimizar o tempo de
deslocamento da populagdao de baixa renda e ampliar seu acesso a servigos e
infraestrutura.

O SESC 24 de Maio, localizado no centro de S3o Paulo, é um exemplo
emblematico de reabilitacdo urbana bem-sucedida ao recuperar e adaptar um edificio
existente. O edificio que hoje abriga o SESC 24 de Maio era anteriormente ocupado por
uma loja de departamentos e ficou subutilizado por anos. Sua reabilitacao, conduzida
pelo arquiteto Paulo Mendes da Rocha em parceria com o escritério MMBB Arquitetos,
transformou o espaco em um centro cultural, esportivo e de convivéncia, oferecendo
um novo propdsito para a edificacdo e maior conexdo da populacdo ao centro histérico
de S3o Paulo, promovendo uma maior ocupac¢ao da area devido a inclusdo da abertura
de espacos internos e externos, incentivando a circulacdao de pedestres e reforcando a
relacdo entre o edificio e a cidade. O projeto respeitou as caracteristicas do edificio
original, preservando elementos estruturais e materiais que remetem a sua histéria,
equilibrando a preservacdo do patrimonio com a introducdo de novos usos e
funcionalidades. Além disso, o SESC 24 de Maio foi concebido com solugbes
arquiteténicas que promovem eficiéncia energética e sustentabilidade, o espaco é
totalmente acessivel, refletindo um compromisso com a inclusao social e oferecendo
atividades para pessoas de todas as idades e condicdes.
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Fonte: Espaco — Publico

Apds analisar os exemplos dos projetos Porto Maravilha no Rio de Janeiro,
Mercado Municipal de S3o Paulo e SESC 24 de Maio, fica evidente a relevancia das
requalificacGes urbanas para revitalizar espacos centrais, preservar o patrimoénio
histérico e atender as demandas contemporaneas. Contudo, é essencial destacar que,
embora enfrente desafios, como conflitos de interesse e impactos sociais, a participacao
comunitdria e a implementagao de praticas sustentaveis sdo essenciais para o sucesso
dessas intervengdes. Nos trés projetos mencionados, a sustentabilidade foi incorporada
por meio de solugdes arquitetdnicas inovadoras, reutilizacdo de materiais, otimizacdo
de recursos naturais e promoc¢do de acessibilidade. Esses elementos ndo apenas
garantem a viabilidade econ6mica e ambiental a longo prazo, mas também reforcam o
compromisso com a melhoria da qualidade de vida. Também é importante garantir que
os beneficios da requalificacdao sejam distribuidos de forma equitativa entre todos os
membros da comunidade, evitando a gentrificacdo e a exclusdo de residentes de baixa
renda. A participacdo dos residentes locais e das partes interessadas no planejamento e
execucdo dos projetos é crucial para alinhar os projetos as necessidades e expectativas
da comunidade.

Temas Intrinsecos

A revitalizacdo dos ambientes urbanos revela um panorama complexo e
multifacetado, com parte dos desafios enfrentados por cidades de médio porte e que
abrange também os temas de gentrificacdo, valor do solo urbano e desigualdade social.
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Hoffman (2014) também observa que os processos de revitalizagdo acabam sempre, em
maior ou menor escala, resultando em um processo de gentrificagdo. Rogatka (2011)
reforca isso, ao discutir a inter-relacdo entre revitalizacdo e gentrificacdo, enfatizando
gue a primeira é frequentemente vista como um efeito colateral do processo de
renovacdo urbana. O autor aponta a necessidade de mais pesquisas sobre a
quantificacao e a caracterizagdo social dos processos de revitalizagdo, destacando que
esses fendmenos estdo em consonancia com tendéncias globais que moldam as cidades
contemporaneas. Kozlowski e Yusof (2016) abordam a revitalizagdo como uma resposta
a obsolescéncia urbana, enfatizando que deve englobar tanto a reabilitacdo fisica das
edificacbes quanto a revitalizacdo econémica e social das areas afetadas. Os autores
alertam para a distincdo entre revitalizagdo e renovagdo urbana, esta ultima
frequentemente associada a processos de destruicio e deslocamento, enquanto a
revitalizacdo busca uma abordagem mais equilibrada e sustentdavel.

Slote (2011) apresenta uma andlise critica das tentativas de renovag¢ao em
cidades de médio porte, destacando que muitas dessas iniciativas, inspiradas em
estratégias de grandes centros urbanos, resultaram em desenvolvimentos
incompativeis e, em ultima analise, falharam em reverter a decadéncia desses
territérios. Nesta tematica, portanto, ha necessidade de abordagens integradas que
considerem as dimensdes sociais, econOmicas e culturais das cidades.

Vale lembrar que o valor do solo urbano refere-se ao preco ou valor econémico
atribuido a um terreno localizado em areas urbanas. Esse valor é determinado por uma
combinacado de fatores econdmicos, sociais e ambientais que influenciam a atratividade
e a utilidade do terreno. Este fator pode ser influenciado pela localizacdo (devido a
proximidade das dareas centrais e bairros valorizados), infraestrutura (saneamento
basico e acesso a meios de transporte), uso do solo (destinacao permitida no terreno e
bairro com restricGes urbanisticas), demanda e oferta (interesse de investidores e
quantidade de terrenos disponiveis) e aspectos sociais, culturais e econémicos (com
seguranca, area de lazer, valorizacdo da histdria local e dindmica econ6mica). Sendo
assim, o valor do solo urbano é uma métrica fundamental para o planejamento urbano,
gestdo habitacional e mercado mobilidrio de uma cidade.

Campos dos Goytacazes, Rio de Janeiro, € uma cidade reconhecida como um
importante centro histdrico, cultural e econdmico da regido norte-fluminense. Com uma
rica heranca cultural, a cidade carrega tradicdes que remontam ao periodo colonial,
sendo marcada pela produgdo de agucar e a instalacdao de engenhos que moldaram sua
formacao econOmica e social ao longo dos séculos. A cultura campista é profundamente
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enraizada na valorizagdo de suas festas e manifestacdes populares, destacam-se eventos
como a Festa de Santo Amaro, uma das celebragdes religiosas mais antigas do Brasil,
gue atrai devotos e visitantes de diversas regides, e as festividades de Sdo Salvador,
padroeiro da cidade, que reforcam o sentimento de pertencimento da comunidade
local. Socialmente, Campos dos Goytacazes reflete um contraste tipico das cidades
brasileiras, apesar de sua importancia econdbmica — historicamente alicercada na
producdo de cana-de-aglcar e, mais recentemente, na explora¢do de petréleo da Bacia
de Campos —, a cidade enfrenta tais desafios expostos neste trabalho relacionados a
desigualdade social e a segregacdao urbana. Muitas comunidades ainda vivem em
condicOes precarias enquanto o centro da cidade relne uma gama de possibilidades
para reverter tal situacao, porém que permanece sendo deixado de lado.

Mas por que os centros urbanos, historicamente o corag¢ao das cidades,
perderam sua atratividade e se tornaram dreas subutilizadas, enquanto novas

centralidades surgem e prosperam?
Centralidades

Em decorréncia de mudangas no planejamento das politicas urbanas e nos
interesses do capital imobilidrio, no inicio do século XX, ocorreu um esvaziamento das
regioes centrais das cidades. A partir deste periodo, e intensificado no inicio do século
XXI, ocorreu a Obsolescéncia Urbana, um processo pelo qual dreas urbanas se tornam
desatualizadas ou subutilizadas devido a mudancgas econdmicas, sociais ou tecnoldgicas.
Esse fendbmeno pode ocorrer por diversos motivos, como a migracdo da populagao para
outras areas, a substituicdo de antigas funcdes econbmicas por novas tecnologias ou a
degradacdo dos edificios e infraestruturas. A obsolescéncia urbana pode levar ao
abandono de imdveis, a diminuicdo da atividade econdmica e a perda de valor das
propriedades, impactando negativamente a qualidade de vida dos moradores.

Segundo Smith (1996 e 2003 apud Botelho, 2005), o processo de reocupacao
inicialmente era conduzido pelo mercado imobiliario, mas ao longo do tempo,
precisamente nos anos 1990, tornou-se uma politica urbana, uma estratégia articulada
e global, fomentando diferentes modos de intervencdo com o intuito de ordenar o
espaco e devolver aos centros urbanos um papel hegemoénico perdido.

Goncalves (2020) examina como o espa¢o urbano é modificado de forma
intencional, em vez de ser um resultado natural de evolucdo sociocultural. O autor
revela a complexidade de aplicar o conceito de obsolescéncia programada e a
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deterioracao urbana a realidade das cidades, e enfatiza que a cidade nao é apenas um
local de forgas produtivas capitalistas, mas também uma forga produtiva em si, e que
para entender a obsolescéncia espacial urbana, é necessario analisar os diversos agentes
gue participam da producdo da cidade e a relacdo dialética entre valores de uso e de
troca. Quando o Estado e a producdo imobilidria intervém na cidade, elevam-se os niveis
de renda fundidria, juros e lucros, exacerbando a obsolescéncia espacial. Segundo Reis
(2015), para compreender os processos de obsolescéncia e renovag¢dao urbana,
especialmente onde tais processos sao mais intensos, no centro das aglomeragdes
urbanas, da-se énfase as forcas atuantes na producdo do espaco, nomeadamente a
relacdo estabelecida entre Estado e Mercado. A obsolescéncia espacial reflete a
contradicdo no processo de valorizagcdo diferencial do espaco urbano. Ambientes
construidos em estado de obsolescéncia ndo alteram significativamente seus valores de
uso ao longo do tempo, resultando em respostas insatisfatdrias para seus usuarios e
impactando negativamente os valores de troca. Consequentemente, a terra-mercadoria
nado consegue oferecer rentabilidade compardvel as dreas mais modernizadas da cidade
(Gongalves, 2020).

Por outro lado, em contraponto a perda da atratividade das areas centrais, o
surgimento de novas centralidades em uma cidade é um processo multifacetado que
envolve diversos fatores, tanto econémicos quanto sociais e urbanisticos. Entre os
principais fatores que contribuem para o surgimento dessas novas centralidades, estao
o desenvolvimento econdmico, quando novas areas da cidade atraem investimentos
significativos, como a instalacdo de grandes empresas, centros comerciais ou
instituicdes financeiras, se transformando em novos polos econémicos. Também a
medida que as cidades crescem, as dreas centrais tradicionais podem se tornar
superlotadas e caras, levando empresas e moradores a buscar alternativas em outras
regioes. Isso pode resultar na formacdo de novos centros urbanos. O crescimento
populacional também pode levar a expansdao urbana e a criagdao de novos bairros, que
eventualmente desenvolvem suas préprias infraestruturas e servicos, tornando-se
novos centros de atividades. O poder publico possui papel fundamental no surgimento
de novas centralidades, seja por acdo ou omissdo: incentivos governamentais, como
isencOes fiscais e subsidios, podem atrair investimentos para d4reas especificas,
promovendo o desenvolvimento dessas regides, além da implementacdo de
politicas de planejamento urbano que incentivam o desenvolvimento de
determinadas areas com a construgao de infraestrutura, rodovias, transporte publico, e
servicos basicos.
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Aliado a tudo isso, as inovagdes tecnoldgicas, como a internet de alta velocidade
e o trabalho remoto, permitem que negdcios e pessoas se estabelegcam fora das areas
centrais tradicionais, contribuindo para a descentralizacdo urbana. A vida
contemporanea esta diversificando a forma como as cidades sdo estruturadas e como
os moradores interagem com elas, resultando na criacdo de novas centralidades que
atendem as demandas modernas de mobilidade, trabalho, lazer e sustentabilidade. As
mudancas na economia, como o aumento do trabalho remoto e as industrias de alta
tecnologia, tém diminuido a concentracdo de empregos em areas especificas.

Para combater tais problemdticas como a obsolescéncia urbana, é crucial
implementar politicas de investimento em infraestrutura, revitalizagdo de areas
degradadas e incentivo a ocupagdo sustentavel, bem como atracdo para polos
econdmicos, incentivos fiscais, subsidios e planejamento urbano para fomentar o
desenvolvimento de areas estratégicas.

Revisdo de leis e diretrizes

Por meio de revisdes bibliograficas e pesquisas sobre programas na tematica
aplicados em outras cidades, foi possivel coletar métodos e observar resultados
positivos da ideia de requalificacdo com cunho social para o centro de uma cidade. Além
disso, as diretrizes tomadas por cada um foi o que fortaleceu e sustentou todo o
programa de forma que beneficiou tanto proprietarios quanto a populacao de baixa
renda e comerciantes dos arredores.

O Programa “Viva Centro” - Sdo Paulo (SP) busca revitalizar a area central de Sao
Paulo por meio da recuperacdo de imdveis abandonados para habitacdo de interesse
social. Ele é amparado pelo Plano Diretor Estratégico (PDE) de 2014, que incentiva o uso
misto de dreas urbanas centrais e estabelece Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS).
Essas zonas permitem a flexibilizacdo de parametros urbanisticos para viabilizar a
construcdo ou reforma de habitacdes populares. Outro instrumento importante é o
Estatuto da Cidade (Lei n2 10.257/2001), que prevé o uso de IPTU progressivo no tempo
para pressionar proprietarios de imdveis ociosos a destina-los a fins sociais. Da mesma
maneira, o Programa “Centro de Todo Mundo” - Belo Horizonte (MG) adotou uma
estratégia de incentivos fiscais e subsidios para incentivar a conversdao de imdveis
abandonados ou comerciais e residenciais, voltados para populacdo de baixa renda. A
legislacdo municipal também priorizou a simplificacdo de processos de licenciamento
para projetos de reabilitacdo. O programa é ancorado no Plano de Reabilitacdo do
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Centro de BH e no Estatuto da Cidade, que fornece o arcabouco legal para intervengdes
em iméveis subutilizados.

Sendo assim, houve as demais estratégias: Incentivos fiscais e financeiros, foram
oferecidos beneficios como isenc¢do de ITBI para novos empreendimentos e adquirentes
iniciais, além da isencdo de IPTU durante as obras e nos primeiros anos apds a aquisicao.
Essas medidas visam atrair investidores e moradores; Flexibilizagdo de normas, a
classificacdo de protecdao dos imdveis foi ajustada, permitindo maior flexibilidade para
adaptacles arquiteténicas, como modernizacdo de fachadas e criacdo de espacos de
lazer; Planejamento integrado, o projeto articulou intervencdes urbanisticas,
preservacao cultural e acGes para atrair negdcios, turismo e economia criativa, incluindo
a modernizac¢do das areas histdricas e a promogdo de adensamento sustentavel.

Da mesma maneira, outras diretrizes como as de cultura e lazer favorecem o
espag¢o urbano. A criagdo de espagos culturais, de lazer e entretenimento pode
transformar uma drea em um ponto de atracao, contribuindo para seu desenvolvimento
como um novo centro urbano. Estratégias comunitdrias de requalificacdo, como a
criacdo de dreas verdes para agricultura urbana, instalacdao de sistemas fotovoltaicos e
de captacdo de agua, podem maximizar os beneficios econédmicos ao longo do tempo,
aproveitando economias de escala e sinergias entre edificios.

Esses exemplos ilustram como diferentes cidades tém usado marcos regulatérios
como o Estatuto da Cidade, o Plano Diretor e as ZEIS, e diretrizes pensadas para o bem
comum do espago urbano para viabilizar projetos de reabilitagdo. Essas experiéncias
podem ser adaptadas para Campos dos Goytacazes, levando em conta as
especificidades locais e as caracteristicas do patriménio e da ocupagao urbana.

MATERIAIS E METODOS

A maior parte da pesquisa foi realizada presencialmente nas ruas do centro
histérico, delimitado pela Rua Siqueira Campos, Rua Marechal Floriano, Avenida XV de
Novembro e Avenida José Alves de Azevedo, para identificar imdveis abandonados ou
subutilizados disponiveis para venda ou aluguel. Nessas visitas, foram registradas fotos
das fachadas e coletados os contatos dos proprietarios para futuras consultas, tanto
edificacOes histdricas quanto ndo histéricas foram incluidas na andlise. Vale ressaltar
gue, durante essas visitas, enfrentamos um desafio ao explorar algumas ruas, que eram
desertas e pouco movimentadas, transmitindo uma sensacdo de inseguranca e
vulnerabilidade, especialmente para mulheres. Posteriormente, o escopo foi ampliado
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para todo o bairro do Centro, incorporando ferramentas digitais, como o Google Maps,
para identificar mais imdveis desocupados.

Figura 4 - Delimitagdo do centro histdrico e bairro Centro

Ao todo, foram analisados 259 imdveis em 48 das 245 ruas e logradouros registrados no
bairro. Essa abordagem permitiu um mapeamento abrangente, unindo esforcos
presenciais e digitais, para maximizar o alcance e a precisdo do levantamento.

Figura 5 - Grafico da situagdo dos imodveis levantados
147

A VENDA ALUGANDO ABANDONADO
Fonte: Arquivo pessoal
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Todos os imdveis foram catalogados em fichas contendo o nome da rua, o
numero correspondente, o contato do proprietario, imagens da edificagdo registradas
durante o levantamento e sua localizacdo marcada no mapa do bairro. Além disso, foi
elaborada uma planilha com as mesmas informacgdes, incluindo a numeracdo
correspondente de cada ficha. Essa estrutura organizacional foi desenvolvida para
facilitar e tornar mais eficiente a identificacdo dos imdveis para possiveis intervengoes.

Figura 6 - Exemplo da planilha e ficha de levantamento

Rua Carlos De Lacerda 344 VENDA (21) 999684613 108 3
Rua Carlos De Lacerda 35 VENDA (22) 999036155 109 LEVANTAMENTO DE BADOS FICHA: B
Rua Carlos De Lacerda 350 VENDA (21) 982982992 10

R. Cel André Chaves 165 AWGA (22) 999009621 m | Rua: Av. Sete de Setembro Contato: (22) 997731773
Rua Cdor. Jose Francisco Sanguedo 1 VENDA (22) 998996012 12

Rua Cdor. Jose Francisco Sanguedo 69 VENDA (22) 998523809 m Localizagao no mapa

Rua Cdor. Jose Francisco Sanguedo 158 VENDA (22) 998362015 14

Rua Cdor. Jose Francisco Sanguedo 160 VENDA (22) 999287405 15

Rua Cdor. Jose Francisco Sanguedo 162 _VENDA (22) 998362015 16

Rua Cdor. Jose Francisco Sanguedo 165 AWGA (22) 999943232 17

Rua Cdor. Jose Francisco Sanguedo 167 VENDA (22) 999727248 18

Rua Cdor. Jose Francisco Sanguedo 174 _ VENDA _ (22)999112260_ 19

Rua Cdor, Jose Francisco Sanguedo 186 AWGA (22) 992294488 120

Rua Cdor. Jose Francisco Sanguedo 196 VENDA (22) 998462095 121

Rua Cel. Francisco Manhaes 68 VENDA (22) 998181100 122

Rua Cnso. Otaviano 212 (22) 998289416 123

R Conselheiro José Fernandes 3 (22) 27220452 124

R. Conselheiro José Fernandes ) N (22) 27375000 125

R. Conselheiro José Fernandes 27225585 126

R. Conselheiro José Fernandes. (22) 998184027 127

R Conselheiro José Fernandes (22) 999835145 128

Rua Doutor Inacio De Moura (22) 997731773 129

Rua Doutor Inacio De Moura (22)997731773 130

Rua Dr. Gesteira Passos (22) 98209540 131

Rua Dr. Gesteira Passos
Rua Dr. Gesteira Passos
Rua Dr. Joao Guimaraes
Rua Dr. Joao Guimaraes
Rua Dr. Lacerda Sobrinho
Rua Dr. Lacerda Sobrinho
Rua Dr. Lacerda Sobrinho

12
132
150
14
20
2
30 (22) 999964535 132
a

3

66

23

65

66

Rua Dr. Lacerda Sobrinho 78

82

102

136

167

172

189

197

201

70

s

91

(22) 27337020 133
134 Imagens

Rua Dr. Lacerda Sobrinho
Rua Dr. Lacerda Sobrinho
Rua Dr. Lacerda Sobrinho
Rua Dr. Lacerda Sobrinho

(22) 998452756 143

Rua Dr. Lacerda Sobrinho __ VENDA (22999986486 144
Rua Dr. Lacerda Sobrinho | (221998592458 15
Rua Dr. Lacerda Sobrinho VENDA (22) 998058234 146
Rua Dr. Lacerda Sobrinho VENDA (22) 998058234 147
Rua Dr. Oliveira Botelho VENDA (22) 998362015 18
Rua Dr. Oliveira Botetho VENDA (22) 27268000 149
Rua Dr. Ofiveira Botetho VENDA (22) 999021445 150
Rua Dr. Oliveira Botelho 233 [UAIGATT (22) 999488044 151
Rua Dr. Oliveira Botelho 264 ALUGA 22) 999377337 152
Rua Dr. Siqueira - Centro 16 VENDA (22) 27268000 153
Rua Dr. Siqueira - Centro 61 VENDA (22) 999041904 154
Rua Edmundo Chagas 59 VENDA (22) 999879906 155
Rua Edmundo Chagas 7 VENDA (22999420336 156
Rua Gil De Gois 18 ALUGA (22) 998249215 157
Rua Goitacazes, Das 150 VENDA (22) 998581017 158
Rua Goitacazes, Das 162 VENDA (22) 997170456 159
Rua Goitacazes, Dos 306 VENDA (22) 998371785 160
Rua Goitacazes, Dos 308 | AWGA | (22)997024028 161

Fonte: Arquivo pessoal

Como exemplo de andlise, um dos imdveis identificados é o Edificio Dragdo na
Rua Sete de Setembro, Centro. Originalmente construido em 1943 como uma loja de
sapatos de dois pavimentos, o imdvel foi ampliado ao longo do tempo, tornando-se um
hotel. Atualmente, estad a venda e apresenta estrutura estdvel e bem conservada, com
potencial para adaptacdo em residéncias sociais. A revisao foi realizada por meio de
visitas ao imdvel, com a devida autorizacdo do proprietario, e pela analise das plantas
baixas e cortes fornecidos pela Secretaria de Planejamento. Foi essa colaboracdo que
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permitiu obter uma compreensao do valor histérico da edificagdo.

Figura 7 - Edificio Dragdo na Rua Sete de Setembro, Centro

Fonte: Arquivo pessoal

Figura 8 - Edificio Dragdo fachada e corte
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Fonte: Secretaria de Planejamento de Campos dos Goytacazes
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Fonte: Secretaria de Planejamento de Campos dos Goytacazes

RESULTADOS E DISCUSSAO

Levantamento

Dos imodveis subutilizados no centro de Campos dos Goytacazes levantados neste
trabalho, pode-se perceber um cendrio de grande potencial para projetos de habitacao
social. Como dito anteriormente, foram identificados e analisados 259 imodveis,
permitindo um mapeamento amplo e detalhado. Os resultados apresentam a existéncia
de diversas propriedades (sendo elas residéncias antigas de séculos passados, prédios
em abandono ou completamente a venda, lotes e terrenos avulsos e grandes espacgos
comerciais distribuidos por todo bairro mas sem utilizacdo ha anos) que se encontram
em situacdes variadas, desde uma estrutura bem conservada até um local onde parte
da propriedade se encontra em deterioracdo. Mas, ainda assim, possuem condicdes
vidveis para reabilitacdo e reintegracdo ao tecido urbano se conciliado a propostas
adaptaveis e diretrizes precisas para cada imdvel, contribuindo para o desenvolvimento
habitacional da regido e fortalecimento da memaria dos edificios histéricos.

Devido ao extenso material de propriedades e informacgdes catalogadas para o
projeto, a listagem completa dos imdveis analisados, acompanhada das respectivas
fichas detalhadas, encontra-se disponivel através do link no Apéndice deste documento

para consulta e avaliacdo.
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Propostas

As propostas de habitacdo social para requalificacdo no centro incluem
residéncias exclusivamente habitacionais, edificios de uso misto, moradias com espacos
culturais e de lazer, e complexos residenciais e educacionais. Em parceria com o
mestrado em Arquitetura, Urbanismo e Tecnologias do IFFluminense, na disciplina de
Atelié Integrado, foram desenvolvidos quatro projetos para imdveis subutilizados
identificados no centro, com registros detalhados apresentados neste trabalho. Serdo
apresentados a seguir os quatro projetos, abrangendo de maneira precisa seus
objetivos, justificativas, bem como as plantas baixas, cortes e fachadas de cada um. Os
projetos incluem: o Edificio ITU, localizado na interse¢ao da Rua 13 de Maio com a Rua
Sigqueira Campos, em proposta realizada por Luiza de Souza Almeida Klein e José Vitor
Alves de Azevedo; a proposta de unificacdo de dois terrenos situados na Rua Doutor
Carlos Lacerda, n2 26, e na Travessa Carlos Gomes, n2 13, realizada por Alan Rene Lopes
Neves, Fabiana Martins Ribeiro e Maryanna Avila Oliveira; o Edificio “A Brasileira”,
posicionado na esquina da Rua Doutor Lacerda Sobrinho com a Avenida 7 de Setembro,
em proposta realizada por Milena Manhdes Miranda e Yanka Ribeiro Ramos Maciel; e
uma proposta para o terreno onde se situava o Hotel Flavio, também localizado na Rua
Carlos Lacerda, realizada por Felipe da Silva Nunes e Felipe Nogueira de Oliveira.

Figura 10 - Edificio ITU
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Fonte: Atelié Integrado - Mestrado IFF
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Figura 11 - Localizagdo, Edificio ITU
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Fonte: Google maps

O edificio ITU, langado nos anos 1960 como o primeiro de 10 andares em
Campos, é um marco da revolucdo habitacional local e da introducdo da arquitetura
modernista na cidade, projetado pelo arquiteto Jofre Maia. Originalmente planejado
para facilitar a transicdao de casas para apartamentos, com foco na proximidade ao
centro, o prédio buscava integrar progresso e praticidade urbana. A nova proposta para
o edificio é fazer com que ele seja uma construcdo de uso misto, com unidades
residenciais e comerciais, promovendo mobilidade e acessibilidade para trabalhadores
do centro, além de preservar seu valor histérico. O projeto prevé 8 apartamentos por
pavimento (em vez dos 4 originais) e mudangas minimas na estrutura existente,
limitadas a adequacdes para normas de seguranca, como na escada de acesso. No
térreo, mantiveram-se os usos comerciais, com a adicdo de uma portaria residencial
com banheiro. Também foram planejados no patio vagas para carga e descarga,
estacionamento de veiculos, motos, bicicletas, e um playground. No primeiro
pavimento, antes destinado a salas comerciais, foram criados espacos de uso comum,
incluindo lavanderias coletivas, academia, saldo de festas, sala de jogos, brinquedoteca
e dareas de convivéncia. O projeto busca reduzir deslocamentos, oferecer servicos
praticos e proporcionar lazer, promovendo qualidade de vida para moradores de baixa
renda e trabalhadores da regido, enquanto preserva e revitaliza um icone arquiteténico
local.
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Figura 12 - Demolir/Construir, Edificio ITU
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Figura 13 - Planta - Térreo, Edificio ITU
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Figura 14 - Implantagdo, Edificio ITU

_*&‘*l#*#****#!*#*ﬂ**###

2y
CARGAE Vo1 Vo2 Vo3
DESGARGA VAGAS MOTO
VAGAS MOTO
ACESSO
veicuo |
A A7 7 Vo4
VoS
P
)C> PLAY.
GROUND Vo0
[92] e
L e o
5 | 1 e o
| |
@ | |
‘é [ ‘ Vo8
|
g Vo9
=
o
o
(&)
BICICLETARIO
ACESSO AV. 13 DE MAIO
PEDESTRE

Fonte: Atelié Integrado - Mestrado IFF

Figura 15 - Planta - Pav. Uso Comum, Edificio ITU

= I~y v
it ot >
ME B AF D
i 5 ]
i I

PLANTA - PUC (1° pav)
ESC: 1/ 100
Eloboroda por: LUIZA E JOSE VITOR

Fonte: Atelié Integrado - Mestrado IFF

SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCAGAO DE CAMPOS DOS GOYTACAZES

SUBSECRETARIA DE CIENCIA E TECNOLOGIA DE CAMPOS DOS GOYTACAZES



g

E TECNOLOGIA

Campos dos Goytacazes

o e ECRETARIA MUNICIPAL SBZ s
'Q CAMPOS .s;ECEDuc.AQAo. mé:ncm O Lamego :%: M alS

Ciéncia

Figura 16 - Planta - Pav. Tipo, Edificio ITU
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Figura 18 - Corte Esquematico, Edificio ITU
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Figura 19 - Fachadas, Edificio ITU
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Fonte: Atelié Integrado - Mestrado IFF
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O segundo projeto abrange os terrenos localizados na Rua Doutor Carlos
Lacerda, numero 26, e na Travessa Carlos Gomes, nimero 13. A proposta de intervencao
arquitetonica inclui o remembramento dos terrenos, unificando-os em um Unico
complexo funcional. No lote 26, o sobrado existente possui apenas a fachada
preservada, enquanto sua parte interna serd demolida e transformada em um
estacionamento. Arquitetonicamente, a edificacdo apresenta caracteristicas do estilo
eclético e é tombada pelo Conselho de Preservacdo do Patrimonio Arquiteténico
Municipal (COPPAM). J4 no lote 13, encontra-se um sobrado parcialmente
descaracterizado em relagdo a sua forma original. A proposta é manter essa edificacao
e destina-la a usos comerciais e de servicos. Além disso, a analise iconografica revelou a
presenca do antigo Corredor Cultural na Rua Doutor Carlos Lacerda, que homenageava
figuras histéricas como Zumbi dos Palmares e Tiradentes. Nesse contexto, o projeto
busca também revitalizar a Travessa Carlos Gomes, utilizando a fachada da edificacao
histdrica para abrigar um hostel, trazendo movimento e dindmica para a regido.

Figura 20 - Localizagdo, Lote 13 e 26

Fonte: Atelié Integrado - Mestrado IFF
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Figura 21 - Fachada do imdvel do lote 26
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Fonte: Atelié Integrado - Mestrado IFF

Figura 22 - Felchada do imdvel do lote 13

Fonte: Atelié Integrado - Mestrado IFF

O resultado é o "Villa 26", um complexo arquiteténico inovador que integra os
setores residencial, comercial e de hotelaria de maneira auténtica e inédita em Campos,
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oferecendo estudios exclusivos, projetados para atender as demandas do trabalho
moderno, apartamentos espagosos para familias, acomodando confortavelmente até
guatro pessoas, e, para visitantes interessados em explorar a cidade e sua rica histéria,
o complexo oferece uma experiéncia Unica de hospedagem.

Figura 23 - Planta - Situagdo, Villa 26
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Fonte: Atelié Integrado - Mestrado IFF

iigura 24 - Planta - Térreo, Villa 26
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Fonte: Atelié Integrado - Mestrado IFF
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Figura 25 - Planta - Pav. Tipo, Villa 26
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Figura 26 - Planta - Terraco, Villa 26
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Figura 27 - Cortes Esquematicos, Villa 26
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Figura 28 - Fachada 1, Villa 26
A A

Fonte: Atelié Integrado - Mestrado IFF
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Figura 2_9 - Fachada 2, Villa 26
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O terceiro projeto é o edificio popularmente conhecido como “A Brasileira",
localizado no centro histérico da cidade, ao lado da Catedral do Santissimo Salvador, na
esquina da Rua Dr. Lacerda Sobrinho com a Avenida 7 de Setembro, nimero 517.
Construido na década de 1940, o prédio é composto por quatro andares e apresenta
arquitetura eclética com detalhes do estilo art déco. Desde o século XX o prédio teve
usos diversificados, com atividades comerciais, como escritérios e confeitarias, no
térreo e quartos para aluguel, funcionando como um hotel nos pavimentos superiores.
Em 1935, a loja “A Brasileira” se instalou no local, tornando-se um ponto de referéncia
para a populacgao.

O projeto tem como objetivo requalificar o edificio, atualmente inativo,
atribuindo-lhe novos usos e atividades que promovam atratividade tanto para o préprio
prédio quanto para o entorno. A escolha deste edificio foi estratégica devido a sua
localizacdo privilegiada, préxima a rodovidria, a Catedral e a Praca do Santissimo
Salvador, bem como a maior area comercial da cidade e a um recurso hidrico. Além
disso, trata-se de um imdvel tombado pelo Patrimoénio Histérico. O edificio foi
requalificado para uso misto, com lojas no térreo e quatro pavimentos residenciais
multifamiliares. Além disso, foi criado um rooftop destinado a atividades de uso comum,
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incluindo academia, lounge com churrasqueira e uma vista privilegiada para a Catedral
Sao Salvador e o Rio Paraiba, conectando os moradores a paisagem da regiao.
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Figura 31 - Fachada do imodvel, A Brasileira
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Figura 32 - Demolir/Construir - 12 Pav., A Brasileira
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Figura 33 - Demolir/Construir - 22 Pav., A Brasileira
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Figura 34 - Planta - Layout, A Brasileira
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Figura 35 - Planta - Rooftop, A Brasileira
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Figura 36 - Cortes, A Brasileira
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Figura 37 - Fachadas, A Brasileira
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O quarto e ultimo projeto propde a reconstrucdo da fachada do antigo Hotel
Flavio e do imdvel anexo, localizados na Rua Carlos Lacerda no centro histérico. O Hotel
Flavio, que teve seu auge no inicio do século XX como o melhor da cidade, ocupava um
antigo palacete construido em 1830 no Largo do Rosdrio, segunda praca mais antiga da
cidade. Ao longo das décadas, o edificio foi abandonado, tombado pelo COPPAM em
2013, sofreu um desabamento parcial em 2018, um incéndio em 2022, e sua fachada foi
demolida em 2024. A proposta visa revitalizar o local com a construcao de habita¢des
multifamiliares e lojas comerciais. O novo edificio, em alvenaria estrutural e com
fundacdo em radier, contard com 16 unidades habitacionais, 4 espacos comerciais e 2
terracos de lazer. O projeto integra preservacao histdrica, acessibilidade, tecnologia e
sustentabilidade, atraindo moradores e comerciantes para uma regidao com rica
infraestrutura e grande valor histérico, resgatando a memdria e a relevancia da
edificacdo.

Flgura_38 Locallza o, Hotel Flavio
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Fonte: Atelié Integrado - Mestrado IFF
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Figura 39 - Fachada do imével, Hotel Flavio
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Fonte: Atelié Integrado - Mestrado IFF

Figura 40 - Imével apds demoligédo, Hotel Flavio
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Figura 41 - Planta - Térreo, Hotel Flavio
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Figura 42 - Planta - 12 Pav., Hotel Flavio
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Fonte: Atelié Integrado - Mestrado IFF

SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCAGAO DE CAMPOS DOS GOYTACAZES

SUBSECRETARIA DE CIENCIA E TECNOLOGIA DE CAMPOS DOS GOYTACAZES




S e O Lamego | Mais
8 ¢aAmpos 20 | ciéncia

it ™ E TECNOLOGIA Campos dos Goytacazes

Figura 43 - Planta - 22 Pav., Hotel Flavio
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Fonte: Atelié Integrado - Mestrado IFF

Figura 44 - Corte, Hotel Flavio

Fonte: Atelié Integrado - Mestrado IFF
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Figura 45 - Fachada, Hotel Flavio
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CONSIDERACOES FINAIS

Este projeto trouxe uma contribuicdo importante para enfrentar a segregacao
socioespacial e gentrificagdo no centro de Campos dos Goytacazes ao propor a
reocupacdao dos imodveis subutilizados levantados, com solucbes baseadas em
experiéncias e leis de outras cidades e adaptadas ao contexto local. A integracdo de
conceitos como requalificacdo e revitalizacdo com projetos habitacionais inclusivos e de
uso misto reafirma seu impacto na preservacdao do patriménio, na promog¢do da
seguranca e na melhoria da qualidade de vida, criando oportunidades para ampliar o
acesso a moradia digna em dreas centrais, historicamente marcadas por desigualdades
no uso e ocupacdo do solo. A relevancia do trabalho estd na capacidade de promover
um uso mais democratico e sustentavel do espaco urbano, por meio da diversificacdo
do uso dos imodveis, torna-se possivel fortalecer lagcos comunitarios, reduzir
deslocamentos pendulares e estimular o desenvolvimento econémico local,
fomentando a cidade de forma atrativa para que ela ndo perca as edificacdes que
carregam memoria para as ruinas e desabamentos. Este projeto aponta para um futuro
em gue as areas centrais de Campos dos Goytacazes sejam mais vibrantes, habitaveis e
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socialmente integradas, buscando influenciar as demais cidades que se encontram com
o mesmo déficit.

Portanto, a reabilitacdo desses imdveis ndo é apenas uma resposta as demandas
habitacionais, mas também um caminho para construir uma cidade mais humana e

justa, reafirmando o compromisso com a qualidade de vida, a inclusdo e o
pertencimento de todos os cidadaos.
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APENDICE A — PLANILHA E FICHAS DOS IMOVEIS LEVANTADOS

Este apéndice contém uma compilacdo de dados através de planilhas e listagem
completa das fichas dos imdveis levantados detalhadas com informagGes relevantes
para o estudo. Para facilitar a consulta e garantir a integridade dos dados, o material
também estd disponivel no arquivo digital intitulado: “LEVANTAMENTO DE IMOVEIS
SUBUTILIZADOS - PLANILHA E FICHAS - MAIS CIENCIA”, disponivel em drive
compartilhado.
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