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RESUMO

Este projeto dd continuidade a pesquisa "Projetos de Habitacdo Social para
Iméveis em Situacdo de Abandono na Area Central de Campos dos Goytacazes",
desenvolvida em 2024, que catalogou 259 imdveis distribuidos em 48 das 245 ruas do
bairro Centro. A pesquisa parte da relagao entre o déficit habitacional e o elevado
nimero de imdveis abandonados ou subutilizados na area central, propondo
alternativas para conciliar a revitalizacdo urbana com a producdo de Habitacdo de
Interesse Social (HIS). O estudo teve como objetivo analisar a viabilidade de
reocupacdo desses imoveis, subsidiando futuras politicas publicas alinhadas ao
Objetivo de Desenvolvimento Sustentdvel (ODS) n? 11. A metodologia envolveu revisao
bibliografica e documental, atualizacdo do banco de dados, georreferenciamento dos
imdveis por meio do ArcGlS, estudos com fotogrametria em parceria com o projeto
ID-BIM e elaboracdo de diretrizes técnicas para reocupagdo. Como principais
resultados, destaca-se a elaboragdo da Cartilha Reocupar, que estabelece critérios para
selecdo e avaliacdo de imdveis destinados a HIS, além do desenvolvimento de um
estudo de viabilidade para um empreendimento de uso misto em terreno subutilizado
na Avenida Sete de Setembro, fundamentado em pardmetros urbanisticos e
estimativas de custo baseadas no CUB. Conclui-se que a reocupacdo qualificada de
imdveis ociosos representa uma estratégia arquiteténica, urbanistica e socialmente
vidvel para reduzir o déficit habitacional, valorizar o patriménio construido e contribuir
para a revitalizacdo sustentavel do centro de Campos dos Goytacazes.
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INTRODUGAO

A questdo habitacional tem se consolidado como um dos principais desafios
urbanos contemporaneos, exigindo solugGes inovadoras e sustentdveis para garantir
moradia digna e inclusiva a populacdo em situacdo de vulnerabilidade socioecon6mica.
Em diversas cidades brasileiras observa-se um processo de esvaziamento dos centros
urbanos, decorrente da especulacdo imobilidria, das mudangas nos padrdes de
ocupacao e da falta de incentivos a permanéncia de moradores nessas regides. Como
consequéncia, um numero significativo de imdveis permanece abandonado ou
subutilizado, enquanto familias de baixa renda sdo deslocadas para areas periféricas,
ampliando a segregacao socioespacial e a pressao sobre a infraestrutura urbana.

Nesse contexto, a cidade de Campos dos Goytacazes (RJ) apresenta um cenario
semelhante, uma vez que sua area central concentra edificagdes histdricas e imdveis
ociosos com potencial para requalificacgdo e reocupacdo habitacional. O
reconhecimento dessa potencialidade é reforgado em ambito nacional pelo Programa
Pro-Moradia, integrante do Programa Minha Casa, Minha Vida, por meio da
modalidade de Requalificacdo de Imdveis Urbanos, que incentiva o aproveitamento do
patriménio edificado existente para fins habitacionais. Além disso, a revitalizacdo da
area central pode impulsionar a dinamizacdo econdmica, estimular a mobilidade
urbana, preservar o patrimonio histdrico e fortalecer a reocupacdo da cidade, em
consonancia com o Objetivo de Desenvolvimento Sustentdvel (ODS) n? 11 da
Organizacao das Nacbes Unidas (ONU), que busca tornar as cidades mais inclusivas,
seguras, resilientes e sustentaveis.

Em ambito municipal, essa tematica dialoga diretamente com o Plano Diretor
de Campos dos Goytacazes, especialmente com as diretrizes voltadas a preservacao e
valorizacdo de imadveis histéricos para fins de moradia, comércio e atividades culturais,
bem como com a Lei Municipal n2 9.069/2023, que regulamenta a arrecadac¢do de
imdveis abandonados pela municipalidade. Esses instrumentos legais evidenciam o
potencial da reocupacdo de imdveis ociosos como estratégia para promover
simultaneamente a preservacao do patrimoénio urbano, o cumprimento da funcao
social da propriedade e a ampliagcdo do acesso a moradia digna.

O presente trabalho constitui a segunda etapa da pesquisa iniciada em 2024,
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intitulada Projetos de Habitagdo Social para Imdveis em Situagdo de Abandono na Area
Central de Campos dos Goytacazes, que realizou o levantamento e a catalogacdo de
259 imdveis com potencial para reabilitacdo. Nesta fase, a pesquisa concentrou-se na
atualizag¢do e aprofundamento dessas informagdes, buscando analisar a viabilidade dos
imoveis identificados, elaborar diretrizes técnicas para sua reocupagdo e desenvolver
propostas voltadas a Habitacdo de Interesse Social (HIS), de modo a subsidiar futuras
politicas publicas para a revitalizacdo da drea central do municipio.

Para alcancar esses objetivos, a pesquisa deu continuidade ao levantamento
realizado na etapa anterior, aprofundando a andlise dos imodveis catalogados,
sistematizando diretrizes para sua reocupacao e desenvolvendo um estudo preliminar
aplicado a Habitacdo de Interesse Social. Como principais produtos desta etapa,
destacam-se a elaboracdo da Cartilha "Reocupar — Diretrizes para Reocupacdo de
Imdveis Abandonados ou Vazios no Centro de Campos dos Goytacazes", destinada a
definicdo de critérios técnicos para avaliacdo e selecdo de imdveis, e o
desenvolvimento de um estudo preliminar de viabilidade para um empreendimento de
uso misto em um terreno subutilizado localizado na Avenida Sete de Setembro,
fundamentado em parametros urbanisticos, analises de viabilidade técnica e
estimativas de custo baseadas no Custo Unitario Basico (CUB). Complementarmente, a
pesquisa incorporou ferramentas contemporaneas de apoio ao planejamento urbano,
como sistemas de geoprocessamento, técnicas de levantamento digital do patrimonio
construido e recursos computacionais aplicados a analise espacial e ao
desenvolvimento projetual, ampliando a precisdao das analises e o potencial de
aplicacdo dos resultados obtidos.

Dessa forma, esta pesquisa propde uma abordagem integrada para a
reocupacdo qualificada de imdveis ociosos no centro de Campos dos Goytacazes,
articulando levantamento territorial, planejamento urbano, geotecnologias e estudos
projetuais como subsidios para futuras politicas publicas de Habitacdo de Interesse
Social.
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REVISAO DA LITERATURA

O acesso a moradia adequada constitui um direito humano fundamental e
representa um dos principais desafios enfrentados pelas cidades brasileiras. Apesar dos
avancos obtidos pelas politicas habitacionais nas ultimas décadas, o déficit habitacional
permanece elevado, evidenciando a necessidade de estratégias que ultrapassem a
simples producdo de novas unidades residenciais. Segundo Bonduki (2008), a politica
habitacional deve estar integrada ao planejamento urbano, garantindo ndo apenas a
oferta de moradias, mas também o acesso da populacdo a infraestrutura urbana, aos
equipamentos publicos, aos servicos essenciais e as oportunidades de trabalho. Nesse
contexto, a Habitacdo de Interesse Social (HIS) assume papel estratégico ao buscar
atender familias de baixa renda por meio de solu¢des que conciliem qualidade
arquitetonica, inclusdo social e sustentabilidade urbana.

A discussdo sobre Habitacdo de Interesse Social esta diretamente relacionada
ao conceito do Direito a Cidade, desenvolvido por Lefebvre (2001), segundo o qual
todos os cidadaos devem usufruir das oportunidades, espagos publicos e beneficios
produzidos pela cidade. Entretanto, o crescimento urbano brasileiro ocorreu de forma
desigual, impulsionando processos de segregacao socioespacial que afastaram a
populacdo de menor renda das areas centrais e concentraram sua ocupac¢do em
regioes periféricas, frequentemente desprovidas de infraestrutura adequada. Maricato
(2013) destaca que esse modelo de expansdo urbana contribuiu para a intensificacdo
das desigualdades sociais e para o aumento dos custos publicos relacionados a
implantacao de infraestrutura, transporte e equipamentos urbanos em areas cada vez
mais distantes dos centros consolidados.

Paralelamente ao crescimento das periferias, diversos centros urbanos
brasileiros passaram por um intenso processo de esvaziamento populacional. A
valorizacdo imobilidria, as mudang¢as nas dinamicas econdmicas, a migracdo de
atividades comerciais e residenciais para outras dreas da cidade e a auséncia de
politicas permanentes de reocupacdo resultaram em um grande ndmero de imodveis
abandonados ou subutilizados. Essa situacdo representa uma contradicdo urbana:
enquanto milhares de edificagbes permanecem vazias em regidoes dotadas de
infraestrutura consolidada, uma parcela significativa da populagdo continua sem
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acesso a moradia adequada. Jane Jacobs (2003) argumenta que centros urbanos vivos
dependem da diversidade de usos e da presenca permanente de moradores para
garantir vitalidade econO6mica, seguranca e qualidade dos espacos publicos. Nesse
sentido, a coexisténcia entre habita¢do, comércio e servicos — conhecida como uso
misto — fortalece a dinamica urbana ao longo de todo o dia, reduz areas degradadas e
incentiva a ocupacao continua do espac¢o urbano. Da mesma forma, Botelho (2005),
Fortuna (1995) e Peixoto (2003) defendem que a revitalizacdo dos centros histéricos
deve ultrapassar intervencdes exclusivamente estéticas, incorporando politicas
habitacionais capazes de devolver moradores as areas centrais e preservar sua funcao
social. Nesse contexto, destaca-se o processo de reabilitacdo de edifica¢cdes existentes
por meio do retrofit que, diferentemente da simples restauracao, busca adequar
imdveis antigos as necessidades contemporaneas de uso, conforto, acessibilidade,
eficiéncia energética e seguranca, preservando, sempre que possivel, suas
caracteristicas arquitetonicas e seu valor histérico. Essa estratégia permite aproveitar a
infraestrutura urbana ja instalada, reduzir impactos ambientais decorrentes da
expansao urbana e contribuir para a preservagao do patrimonio cultural.

A literatura especializada demonstra que a reocupagdo de areas centrais nao
depende exclusivamente da adaptacao fisica das edificacdes, mas da articulagdo entre
instrumentos urbanisticos, incentivos economicos, politicas habitacionais e estratégias
de gestdo urbana. Diversas cidades brasileiras desenvolveram programas voltados a
recuperacao de imdveis ociosos, evidenciando que a revitalizagdo dos centros urbanos
exige acles integradas entre poder publico, iniciativa privada, universidades e
sociedade civil. Experiéncias como o Programa Morar no Centro e Acdo Centro, em Sao
Paulo, o Programa Monumenta, além de iniciativas desenvolvidas em Belo Horizonte,
Fortaleza, Jodo Pessoa, Vitdoria e Maceid, demonstram que a combinacdo entre
preservacao do patrimoénio edificado, producdao de Habitacdo de Interesse Social,
incentivos fiscais e uso misto constitui uma das estratégias mais eficazes para devolver
vitalidade as areas centrais. A andlise dessas experiéncias evidencia que o sucesso dos
processos de reocupacdo depende da existéncia de critérios técnicos capazes de
orientar a selecdo dos imdveis e definir prioridades de intervencdo. Aspectos
relacionados ao estado de conservagao das edificagdes, ao valor histdrico, a insercao
urbana, a proximidade de equipamentos publicos, ao potencial para uso misto, a
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mobilidade, a salubridade e a flexibilidade espacial aparecem de forma recorrente na
literatura como fatores determinantes para a viabilidade das intervencdes. Da mesma
forma, a integracdo entre habitacdo, comércio, servicos, cultura e espacgos publicos
qualificados é apontada como elemento essencial para garantir ocupac¢do permanente,
fortalecimento da economia local e melhoria da seguranga urbana, consolidando
centros mais inclusivos e sustentdveis.

As experiéncias analisadas também evidenciam que a efetividade dessas
intervencdes depende de instrumentos legais capazes de assegurar o cumprimento da
funcdo social da propriedade e viabilizar politicas publicas de reabilitacdo urbana. No
Brasil, esse principio esta previsto na Constituicdao Federal de 1988 e foi regulamentado
pelo Estatuto da Cidade (Lei n2 10.257/2001), que estabelece mecanismos como o
Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulsérios (PEUC), o IPTU Progressivo no
Tempo e a desapropriacdo para fins sociais. Complementarmente, a Lei Federal n?
11.888/2008 instituiu a Assisténcia Técnica para Habitacdo de Interesse Social (ATHIS),
garantindo as familias de baixa renda o direito ao acompanhamento técnico gratuito
para projetos, reformas e construgdes habitacionais. Em Campos dos Goytacazes, esse
contexto dialoga diretamente com o Plano Diretor Municipal, especialmente com as
diretrizes voltadas a preservacdo do patriménio histdrico e aproveitamento da area
central, bem como com a Lei Municipal n? 9.069/2023, que regulamenta a arrecadacdo
de imdveis abandonados pela municipalidade. Em ambito nacional, iniciativas como o
Programa Pré-Moradia e a modalidade de Requalificagdo de Imédveis Urbanos do
Programa Minha Casa, Minha Vida reforcam a importancia da reutilizacdo do
patrimbénio edificado como estratégia para reducdo do déficit habitacional e
revitalizacdo dos centros urbanos. Além disso, essas acées encontram respaldo no
Objetivo de Desenvolvimento Sustentdvel n? 11 da Organiza¢cdo das Nagdes Unidas
(ONU), que incentiva cidades mais inclusivas e sustentdveis por meio da ampliacdo do
acesso a moradia, da preservacdo do patriménio cultural e da utilizacdo eficiente da
infraestrutura existente.

Com base nesse referencial, a presente pesquisa realizou uma revisdo
bibliografica e documental sobre programas e diretrizes de reocupacdo urbana,
analisando artigos cientificos, legislacdes e experiéncias nacionais que subsidiaram a
elaboracdo da cartilha "Reocupar — Diretrizes para Reocupacao de Imodveis
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Abandonados ou Vazios no Centro de Campos dos Goytacazes".

Além dos referenciais relacionados as politicas habitacionais e aos instrumentos
urbanisticos, o avanco das geotecnologias ampliou significativamente as possibilidades
de planejamento urbano e gestdo territorial. Sistemas de InformagGes Geogréficas
(SIG), como o ArcGIS, permitem integrar dados espaciais e cadastrais em uma Unica
plataforma, facilitando a identificagdo de padrdes de ocupac¢do, areas com maior
incidéncia de imodveis ociosos e regiGes prioritarias para intervencdo. A utilizacdo
dessas ferramentas fortalece o processo de tomada de decisdo ao possibilitar analises
territoriais mais precisas e visualmente organizadas, contribuindo para a elaboracao de
politicas publicas fundamentadas em evidéncias. Complementando essas ferramentas
de andlise territorial, tecnologias voltadas ao levantamento digital do patrimonio
construido vém assumindo papel crescente nos processos de reabilitacdo urbana. Entre
elas destaca-se a fotogrametria, técnica capaz de produzir mapas, plantas e modelos
tridimensionais a partir de registros fotograficos, permitindo documentar edificacdes
com elevado grau de precisdo mesmo quando inexistem plantas originais ou
documentacao cadastral atualizada.

Por fim, nos ultimos anos, ferramentas de Inteligéncia Artificial também
passaram a atuar como instrumentos de apoio ao processo projetual, especialmente
durante as etapas iniciais de estudo preliminar e analise de alternativas espaciais.
Embora ndo substituam a atuacao técnica do arquiteto e urbanista, essas tecnologias
podem contribuir para a otimiza¢ao de layouts, avaliacdao de cenarios e organizacao de
solugdes arquitetonicas, desde que fundamentadas em parametros urbanisticos,
critérios construtivos e normas técnicas. Sua utilizacdo demonstra o potencial das
tecnologias digitais como ferramentas auxiliares na elaboracdo de estudos de
viabilidade e na formulagao de propostas arquitetdnicas mais eficientes.

A luz desse referencial tedrico, compreende-se que o enfrentamento
simultaneo do déficit habitacional e do esvaziamento dos centros urbanos exige uma
abordagem integrada, capaz de articular politicas publicas, instrumentos urbanisticos,
preservagao do patrimdnio e inovagao tecnoldgica. Nesse contexto, a reocupagao
qualificada de imdveis ociosos na area central de Campos dos Goytacazes configura-se
como uma estratégia capaz de promover inclusdo social, valorizacdo do patrimonio
construido, fortalecimento da dindmica urbana e uso mais eficiente da infraestrutura
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existente. A integracao entre os referenciais tedricos apresentados, as experiéncias
nacionais analisadas e as tecnologias contemporaneas de planejamento urbano
fundamentou o desenvolvimento desta pesquisa, orientando a elaboragdo da cartilha
de diretrizes, as analises espaciais e os estudos de viabilidade apresentados nas se¢des
seguintes.

MATERIAIS E METODOS

A pesquisa foi desenvolvida por meio de uma abordagem exploratdria e
aplicada, combinando revisdo bibliografica, pesquisa documental, levantamento de
campo, geotecnologias e estudos projetuais voltados a Habitacdo de Interesse Social
(HIS) onde concentrou-se na drea delimitada como Centro Histérico de Campos dos
Goytacazes. Entretanto, diante da identificacdo de um nimero expressivo de imdveis
ociosos também em seu entorno imediato, o recorte espacial foi ampliado para
abranger todo o bairro Centro, possibilitando uma andlise mais abrangente da
dindmica de ocupacdo e do potencial de requalificacdo urbana.

Figura 1 - Delimitagdo do centro histérico e bairro Centro

Fonte: Google Earth, 2024
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Inicialmente, foi realizada uma revisdao bibliografica e documental sobre os
principais conceitos relacionados a Habitacdo de Interesse Social, segregacdo
socioespacial, direito a cidade, retrofit, reabilitacdo urbana, funcdo social da
propriedade e politicas publicas voltadas a reocupagao de imdveis ociosos. Também
foram analisadas legislacGes federais e municipais pertinentes ao tema, incluindo o
Estatuto da Cidade, a Lei Federal n2 11.888/2008 (ATHIS), o Plano Diretor Municipal, a
Lei Municipal n2 9.069/2023 e programas habitacionais nacionais voltados a
requalificacdo de imdveis urbanos. Paralelamente, foi atualizada e organizada a base
de dados construida na etapa anterior da pesquisa, composta pelo levantamento de
imdveis abandonados, vazios ou subutilizados localizados na area central de Campos
dos Goytacazes. As informacgdes coletadas foram revisadas e complementadas por
meio de consultas em campo e ferramentas digitais, possibilitando a consolidacdo de
um banco de dados contendo fotografias das fachadas, localizacdo, situacdo,
informagdes cadastrais e demais caracteristicas relevantes para analise dos 259 imdveis
levantados no centro da cidade.

Figura 2 - Exemplo da planilha e ficha de levantamento
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Na etapa de espacializagdo dos dados, os imdveis catalogados foram utilizados
como material a ser georreferenciados utilizando o software ArcGIS Online, permitindo
a organizacdo das informacdes em ambiente SIG (Sistema de Informacdes Geogréficas)
para a elaboragdo de mapas tematicos para identificacao da distribuicao espacial dos
imdveis e das dreas com maior incidéncia de edificagdes ociosas, fornecendo suporte
as analises urbanisticas e a definicdo de areas prioritdrias para futuras intervencgdes.
Como complemento ao levantamento urbano, a pesquisa contou com a colaboracdo do
projeto ID-BIM — Inventdrios Digitais com BIM, por meio da aplicacdo da técnica da
fotogrametria. Utilizando registros fotograficos obtidos em campo, foram estudadas
possibilidades de geracao de plantas, mapas e modelos tridimensionais de edificagdes,
demonstrando o potencial dessa tecnologia como ferramenta de apoio ao
desenvolvimento de projetos de retrofit, especialmente em imdveis que ndo possuem
documentacdo técnica ou plantas arquitetonicas disponiveis.

Outra etapa metodoldgica consistiu na elaboracdo da Cartilha Reocupar —
Diretrizes para Reocupagdo de Imdveis Abandonados ou Vazios no Centro de Campos
dos Goytacazes, concebida como produto técnico da pesquisa. Para sua construcgao, foi
realizada uma revisdo narrativa da literatura, contemplando artigos cientificos,
dissertacoes, legislacGes, programas publicos e experiéncias nacionais relacionadas a
reabilitacdo urbana e a reocupacdo de areas centrais. Foram analisadas iniciativas
desenvolvidas em diferentes municipios brasileiros, bem como instrumentos
urbanisticos previstos na legislacdo vigente, buscando identificar critérios técnicos
aplicaveis a realidade de Campos dos Goytacazes.

Por fim, visando demonstrar a aplicabilidade pratica das diretrizes elaboradas,
foi desenvolvido um estudo preliminar de viabilidade para um terreno subutilizado
localizado na Avenida Sete de Setembro, selecionado entre os imoéveis levantados na
pesquisa. A proposta arquitetonica foi fundamentada em parametros urbanisticos
municipais, estimativas de custo baseadas no Custo Unitario Basico (CUB) e conceitos
de uso misto, contemplando habitacdo e atividades comerciais. Durante essa etapa,
ferramentas de Inteligéncia Artificial foram utilizadas como apoio a otimizacdo
geométrica e a organizacdo preliminar dos ambientes, sempre associadas a analise
técnica realizada pela equipe da pesquisa, sem substituir os critérios arquitetonicos,
urbanisticos e construtivos adotados.
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As diferentes etapas metodoldgicas foram conduzidas de forma integrada,
permitindo que os levantamentos de campo, a revisado bibliografica, a analise espacial,
a elaboracdo das diretrizes e o estudo de viabilidade se complementassem
mutuamente. Essa abordagem possibilitou a constru¢ao de um conjunto de produtos
técnicos voltados ao enfrentamento do esvaziamento urbano e a promog¢do da
Habitacdo de Interesse Social na area central de Campos dos Goytacazes, fornecendo
subsidios para futuras acdoes de planejamento urbano e formulacdo de politicas
publicas.

RESULTADOS E DISCUSSAO

A continuidade da pesquisa permitiu ampliar os resultados obtidos na etapa
iniciada em 2024, consolidando um conjunto de instrumentos técnicos voltados a
reocupacado de imdveis ociosos para Habitacdo de Interesse Social (HIS) na drea central
de Campos dos Goytacazes. Enquanto a pesquisa anterior concentrou-se no
levantamento e catalogacdao dos imdveis abandonados ou subutilizados, esta etapa
aprofundou a analise desses dados, incorporando ferramentas de geoprocessamento,
levantamento digital, formulacdo de diretrizes e estudos de viabilidade arquiteténica.

O primeiro resultado obtido consistiu na atualizacdo e organizacdo do banco de
dados dos imdveis levantados anteriormente. As informagbes coletadas em campo
foram revisadas, complementadas e estruturadas em uma planilha contendo
localizagdo, situacao do imdvel, registros fotograficos, informacgdes cadastrais e demais
caracteristicas relevantes para analise. Esse processo permitiu consolidar um inventdrio
urbano composto por 259 imdveis, distribuidos em 48 das 245 ruas da regido central,
formando uma base de dados capaz de subsidiar futuras acdes de planejamento
urbano e politicas publicas voltadas a reocupacdo dessas edificacGes. A espacializacdo
dessas informacgdes por meio do software ArcGIS representou um avang¢o importante
em relagdo ao levantamento inicial. O georreferenciamento dos imdveis possibilitou a
elaboracdo de um Mapa de Incidéncia, identificando a concentracdo espacial das
edificacOes ociosas e evidenciando manchas urbanas prioritarias para intervencao, com
destaque para os eixos da Avenida Sete de Setembro e Avenida Tenente Coronel
Cardoso. Além de facilitar a visualizacao territorial do problema, essa etapa permitiu
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compreender que o fendmeno do esvaziamento urbano ndo ocorre de maneira
homogénea, mas concentra-se em areas estratégicas do centro histdrico, reforcando a
necessidade de politicas publicas direcionadas e territorialmente planejadas.
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Fonte: Google Maps com interveng¢ées dos autores, 2025
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Figura 4 - Mapa de Incidéncia dos imdveis ociosos na area central de Campos dos
Goytacazes

Fonte: ArcGlS, 2025

Outro resultado relevante foi a integracao da pesquisa com o projeto ID-BIM —
Inventdrios Digitais com BIM, permitindo a aplicacdo da fotogrametria como tecnologia
de apoio ao levantamento arquitetonico. A utilizacdo dessa metodologia demonstrou
gue é possivel produzir mapas, plantas e modelos tridimensionais de edificagdes com
elevado grau de precisdao mesmo na auséncia de documentagado técnica original. Esse
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resultado amplia as possibilidades de desenvolvimento de projetos de retrofit, reduz
custos de levantamento e fornece informacdes confidveis para intervengdes futuras em
imdveis historicos ou degradados.

Figura 5 - Estudo pratico da fotogrametria no Centro de Campos

Fonte: Arquivo pessoal, 2025

Um dos principais produtos desenvolvidos durante esta etapa foi a elaboracao
da Cartilha "Reocupar — Diretrizes para Reocupacao de Imdveis Abandonados ou Vazios
no Centro de Campos dos Goytacazes", apresentada integralmente no Apéndice A
deste relatério. O documento foi estruturado a partir da revisao bibliografica sobre
reabilitacdo urbana, analise de experiéncias nacionais e estudo da legislacdo aplicavel,
resultando na sistematizacdo de critérios técnicos para orientar processos de
reocupacdo. Durante sua elaboracdo, foram utilizadas ferramentas de Inteligéncia
Artificial como suporte a organizacdao das informagdes, comparacdao das referéncias
consultadas e estruturacdo preliminar do contelddo, contribuindo para otimizar a
sintese e a sistematizacdo dos dados levantados. Todas as informaces produzidas
foram posteriormente revisadas, conferidas e validadas pela equipe de pesquisa,
garantindo o rigor técnico e a adequacao das diretrizes propostas.
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As diretrizes foram organizadas em trés eixos complementares: Integridade e
Protecdo, relacionados ao estado de conservacao das edificacdes e ao seu valor
histérico; Localizacdo Urbana, considerando a proximidade de infraestrutura urbana,
equipamentos publicos, comércio e transporte coletivo; e Potencial Social,
contemplando aspectos como salubridade, ventilagdo natural, flexibilidade dos espagos
e adequacdo as demandas da Habitacdo de Interesse Social. A cartilha constitui um
importante instrumento de apoio a tomada de decisdo por parte do poder publico,
reunindo recomendacdes adaptadas a realidade local e passiveis de aplicacdo em
futuras intervengdes.

Com o objetivo de verificar a aplicabilidade pratica dessas diretrizes, foi
desenvolvido um estudo preliminar de viabilidade para um terreno subutilizado
localizado na Avenida Sete de Setembro, n2 334, escolhido por se destacar no mapa de
incidéncia gerado no ArcGis e por sua localizacdo estratégica em um importante eixo
comercial e de mobilidade urbana. A proposta adotou o conceito de uso misto,
preservando a dinamica urbana existente e conciliando atividades comerciais no
pavimento térreo com unidades destinadas a Habitacdo de Interesse Social nos
pavimentos superiores.

Figura 7 - Fachada do terreno na Av. Sete de Setembro

Fonte: Google maps, 2026

SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCAGAO DE CAMPOS DOS GOYTACAZES

SUBSECRETARIA DE CIENCIA E TECNOLOGIA DE CAMPOS DOS GOYTACAZES




E TECNOLOGIA 'f

Campos dos Goytacaze s

r?‘ cAMPOS Z?::JQL‘;‘}JJ."S'EJZ‘.‘:‘ <"‘> Lamego ,#,Mms,ﬂ

SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCAGAO DE CAMPOS DOS GOYTACAZES

SUBSECRETARIA DE CIENCIA E TECNOLOGIA DE CAMPOS DOS GOYTACAZES




a\ PREFENTURA DE SECRETARIA MUNICIPAL e :
, c Mpos DE EDUCAGAO, CIENCIA D Lamegﬂ ‘ #Mals

'zs?/ E TECNOLOGIA

Ciencia

Campos dos Goytacazes

Para subsidiar o desenvolvimento do estudo preliminar de viabilidade
arquitetonica do terreno escolhido, foi inicialmente elaborado um conjunto de croquis
esquematicos de setorizacdo, compreendendo o pavimento térreo e os pavimentos
tipo. Esses diagramas, representados por diferentes cores, tiveram como objetivo
definir previamente a organizagdo dos ambientes e os fluxos de circulagdo,
constituindo a base conceitual para as etapas posteriores do estudo onde
fundamentou-se nos parametros urbanisticos identificados durante a pesquisa,
considerando as caracteristicas do terreno (area de 477,69m?, frente aproximada de
16,80m, profundidade de 28,40m e taxa de ocupacdo de 70%). Entre as principais
estratégias adotadas destacam-se a preservacdo integral da fachada existente, a
implanta¢ao de um novo bloco residencial na porgao posterior do lote, a criagdao de um
patio interno para favorecer a ventilacdo cruzada e a iluminacdo natural das unidades
habitacionais, a reducdo de dreas de circulacdo fechadas e a adocdo de um
empreendimento de uso misto, integrando comércio e habitacao.

Também foram previamente definidos o programa de necessidades e os
parametros de ocupacdo, contemplando uma edificagdo com quatro niveis (térreo e
trés pavimentos tipo), area construida estimada entre 1.250 e 1.350 m?
aproximadamente 18 a 24 unidades habitacionais distribuidas em diferentes tipologias,
além da organizacdo do pavimento térreo com setor comercial, hall residencial
independente, bicicletario, patio interno arborizado, area verde, espago coletivo de
convivéncia e unidades habitacionais acessiveis. Nos pavimentos superiores, buscou-se
uma distribuicao capaz de atender diferentes perfis familiares, como trabalhadores do
centro, estudantes, idosos, maes solo, casais e familias de pequeno e médio porte, por
meio de apartamentos compactos e unidades de maior dimensdo, compatibilizando as
necessidades habitacionais com a viabilidade técnica e econ6mica da proposta.
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Apds a consolidagdo desses croquis, cada pavimento foi submetido
individualmente a uma ferramenta de Inteligéncia Artificial generativa (ChatGPT) por
meio de prompts especificos, nos quais foram descritos detalhadamente os setores,
fluxos, funcdes dos ambientes e as relagdes espaciais previamente estabelecidas pela
pesquisadora. O objetivo nao foi delegar a Inteligéncia Artificial o desenvolvimento do
projeto arquiteténico, mas utilizd-la como ferramenta de apoio para converter os
diagramas conceituais em propostas preliminares de plantas de setorizacdo,
permitindo visualizar diferentes possibilidades de organizacdo espacial a partir das
premissas definidas.

Ressalta-se que todas as informacgdes inseridas nos prompts foram previamente
determinadas pela pesquisa, com base em parametros urbanisticos, estudos de
Habitacdo de Interesse Social, referéncias projetuais, estimativas de custo
fundamentadas no Custo Unitdrio Basico (CUB) e critérios de funcionalidade
arquitetonica. Dessa forma, as solucdes geradas pela Inteligéncia Artificial foram
analisadas, revisadas e adaptadas conforme critérios técnicos, constituindo apenas
estudos preliminares de apoio a concepgao arquitetbnica, sem carater executivo. Esse
procedimento permitiu explorar alternativas de distribuicdo espacial de maneira agil,
mantendo o controle das decisdes projetuais sob responsabilidade da pesquisadora e
demonstrando o potencial da Inteligéncia Artificial como ferramenta complementar no
processo de desenvolvimento de projetos de Habitagdo de Interesse Social.
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Figura 11 - Planta esquematica Pavimento Térreo

| AVENIDA SETE DE SETEMBRO, No. 334. AREA DO TERRENO: 477.69m?. |

I:] Setor Comercial D Patio Central . Area de Jardim e Contemplagio
[] Entrada Residencial [T Apartamentos Acessiveis B Area Gourmet

[] Estacionamento de Bicicletas
e Motocicletas

N

Fonte: ChatGPT, 2026
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Figura 12 - Planta esquematica Pavimento Tipo

Fonte: ChatGPT, 2026
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Figura 13 - Fachada terreno Av. Sete de Setembro

Fonte: ChatGPT, 2026

A analise preliminar da viabilidade construtiva indicou que a utilizacdo de
sistemas convencionais em concreto armado racionalizado ou estrutura metalica
simples apresenta potencial para execuc¢do da proposta. Com base nos valores do
Custo Unitario Basico (CUB) para Habitacdo de Interesse Social, estimou-se um
investimento entre RS 3,4 milhdes e RS 4,6 milhdes, demonstrando que a implantagdo
de empreendimentos dessa natureza é economicamente compativel com programas
habitacionais de interesse publico. Embora os estudos arquiteténicos possuam carater
preliminar e tenham contado com o apoio de ferramentas de Inteligéncia Artificial para
otimizacdo da distribuicio espacial, todas as simulacdes foram desenvolvidas
considerando parametros urbanisticos municipais, indices construtivos e critérios
técnicos compativeis com a realidade local.
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Figura 14 - Tabela de dados referente ao estudo do terreno na Av. Sete de Setembro

AREAS GERAIS TERREO INDICES
Terreno 477 69m? Comércio 60-80m? Zona Residencial ZCP
Por Pavimento 335m? (térreo) + 330m? Hall Residencial 25m? Taxa de Ocupacdo 70%
Construida Estimada 1.250 a 1.350m? Estacionamento 35m? Costicisnte de Aprov. 2,42
UNIDADES HABITACIONAIS Pdtio Interno 80m? Taxa de Permeabilidade 27%
Tipo A - Acessivel 3 uni, (térrec) - 35m? Horta 30m? CUSTO (CUB)
Tipo B - Stodio 6 uni. - 32m? Area Gourmet 30-50m? HIS Padréo Simples R$ 2.700R$ 3.400/m?
Tipo C - 2 quartos 6 uni. - 50m? OBS: Cdlculos estimativos em s
elaedo Ll g e e e Estimativa de Custo Total R$ 3,4 aR$ 4,6m

Tipo D~ 3 quartos 12 uni. - 70m? viabilidade para HIS.

Fonte: Arquivo pessoal, 2026

De forma integrada, os resultados obtidos evidenciam que a reocupacdo da
area central de Campos dos Goytacazes constitui uma alternativa vidvel para enfrentar
simultaneamente o déficit habitacional e o processo de esvaziamento urbano. A
associacdao entre levantamento territorial, geotecnologias, diretrizes urbanisticas e
estudos de viabilidade permitiu construir uma metodologia replicavel, capaz de
subsidiar futuras acOGes do poder publico voltadas a producdo de Habitacdo de
Interesse Social em imdveis ociosos ou subutilizados. Mais do que produzir um
diagnédstico da situacdo existente, a pesquisa avancou na proposicdo de solucdes
concretas, oferecendo instrumentos técnicos que podem contribuir para a formulagao
de politicas publicas de reabilitacdo urbana e fortalecimento da fung¢do social da
propriedade.

CONSIDERACOES FINAIS

A presente pesquisa deu continuidade aos estudos iniciados em 2024 sobre a
reocupacdo de imdveis abandonados e subutilizados na area central de Campos dos
Goytacazes, aprofundando a discussdo sobre a Habitacdo de Interesse Social (HIS)
como estratégia para enfrentar simultaneamente o déficit habitacional, o
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esvaziamento urbano e a degradacdo do patrimonio construido. Os objetivos
propostos foram alcancados por meio da atualizacdo do banco de dados dos imdveis
catalogados, da espacializacdo dessas informacdes no ArcGis, da aplicacdo de
tecnologias de levantamento digital, da elaboragdo da Cartilha "Reocupar — Diretrizes
para Reocupacdao de Imdveis Abandonados ou Vazios no Centro de Campos dos
Goytacazes" e do desenvolvimento de um estudo preliminar de viabilidade para um
empreendimento habitacional de uso misto.

Os resultados obtidos demonstram que a reocupacdo qualificada de imdveis
ociosos constitui uma alternativa arquiteténica, urbanistica, social e economicamente
vidvel para promover o adensamento da area central, valorizar o patrimonio edificado
e utilizar de forma mais eficiente a infraestrutura urbana existente. A pesquisa também
evidenciou a importancia da integracdo entre politicas habitacionais, instrumentos
urbanisticos, geotecnologias e inovacdo tecnoldgica, oferecendo subsidios técnicos que
podem contribuir para futuras a¢cdes do Poder Publico voltadas a reabilitacdo urbana e
a implementacdo de programas de Habitacdo de Interesse Social no municipio. Além
de consolidar um diagndstico territorial, o projeto avangou na proposi¢cao de solugdes
concretas para a realidade local, transformando o conhecimento produzido em
instrumentos técnicos aplicaveis ao planejamento urbano. A cartilha elaborada e o
estudo de viabilidade desenvolvido representam produtos capazes de orientar futuras
interven¢des em imdveis abandonados e subutilizados, demonstrando o potencial da
pesquisa para subsidiar a formulacao de politicas publicas e fortalecer as a¢des de
Assisténcia Técnica para Habitacdo de Interesse Social (ATHIS).

Por fim, considera-se que os resultados alcancados constituem uma base
consistente para o desenvolvimento de novas pesquisas e para o aperfeicoamento de
estratégias de requalificacdo urbana em Campos dos Goytacazes. Espera-se que o0s
produtos técnicos elaborados possam contribuir para futuras iniciativas voltadas a
revitalizacdo da area central, promovendo o cumprimento da funcdo social da
propriedade, a preservacdo do patriménio histdrico e a ampliacdo do acesso a moradia
digna, consolidando um modelo de intervencdo passivel de adaptacdo e replicacdo em
outras areas urbanas com caracteristicas semelhantes.
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APENDICE A - CARTILHA REOCUPAR: DIRETRIZES PARA REOCUPAGAO DE IMOVEIS
ABANDONADOS OU VAZIOS NO CENTRO DE CAMPOS DOS GOYTACAZES
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CARTILHA

DIRETRIZES PARA REOCUPACAO DE
IMOVEIS ABANDONADOS OU VAZIOS NO
CENTRO DE CAMPOS DOS GOYTACALZES
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APRESENTACAO

Esta cartilha e resultado prdtico de uma pesquisa dedicada a repensar
o Cenfro de Campos dos Goytacazes. Mais do que um estudo
académico, este material busca contribuir com solucdes para um
problema evidente: o esvaziamento da drea central em contraste
com a crescente demanda por moradia digna.

A partir do levantamento de 259 imoveis ociosos, realizado no Gmbito
do projeto "Projetos de Habitacdo Social para Iméveis em Situacdo de
Abandono na Area Central de Campos dos Goytacazes”, vinculado
ao programa Mais Ciéncia da Prefeitura de Campos (SECT), em
parceriac com o Estudio Dignifica (IFF), idenfifica-se que o
enfrentamento do déficit habitacional ndo estd na expansdo
periférica da cidade, mas na reocupacdo qualificada das esfruturas ja
existentes.

Nesse contexio, esta cartilha se propde a orientar o poder publico na
aplicacdo de instrumentos legais e diretrizes urbanisticas que
possibilitem a reativacdo desses imoveis, fransformando uma
obrigacdo normativa em uma estratégia concreta para a promogdo
de uma cidade mais justq, inclusiva e sustentavel.
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POR QUE REOCUPAR? e

Nas ultimas décadas, as cidades vivem um paradoxo: centros urbanos
esvaziados e cheios de imoveis abandonados, enquanto a populacdo
é deslocada para periferias distantes com dificil acesso ao trabalho e
a mobilidade, comprometendo o direito a cidade e a preservacdo da
memoria histérica.

Em Campos dos Goytacazes, esse cendrio se traduz em 259 imoveis
mapeados que hoje ndo cumprem sua funcdo social. Mas onde muitos
veem apenas estruturas ociosas, esta cartilha identifica meios para
uma oportunidade urgente de conciliacdo.

Reocupar o Centro ndo & apenas reformar prédios, € uma estratégia
para combater a segregag¢do socioespacial.

Figura | - Prpposta de re~qwuhh acao na Rua Doutor Carlos Lacerda, n°

Fonte: Mestrado IFF, 2024
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ANALISE DO
CENTRO DE CAMPOS

A Figura 2 mostra © mapa do centro de Campos com os imoveis &
vendd, para alugar ou em estado e abandono representados por
bolinhas azuis. Através da andlise e compagatibilizacdo de dados
apresentada (por meio do software ArcGis), a maior concentracdo
dos iméveis se dd na drea com a mancha vermelha. Tendo a Av. Sete
de Setembro e Av. Tenente Coronel Cardoso com a maior presenca
desses imovels.

Figura 2 - Imoéveis subutilizados no centro de Campos
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O Mapa de Atores serve como uma bussola: ele organiza as
competéncias para que a vontade politica, o rigor académico e a
necessidade social caminhem juntos na mesma direcdo. Sem essa
clareza, os imoveis subutilizados continuam sendo apenas nuUmeros;
com elq, eles se fornam projetos reais.

Figura 3- Mapa de afores
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Fonte: Dos autores; 2026
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/ A Lei de Assisténcia Técnica para Habitacdo de Interesse Social (ATHIS)
existe para garantir que familias de baixa renda tenham acesso

gratuito a servicos profissionais para projetar, reformar ou construir suas
Casas.

O propdsito central desta cartiliha € unir o vazio urbano @ demanda
por moradia. A ATHIS & a ferramenta que torna essa unido viavel.

e Viabilidade Técnica; Afravés da ATHIS, o Estudio Dignifica atua na
andlise dos prédios abandonados, garantindo que o Retrofit ndo
seja apenas uma "pintura’, mas uma reforma estrutural segura e
salubre.

* Dignidade Projetada: Ndo basta ocupar; € preciso ocupar com
qualidade. A lei garante que o projeto considere ventilacao,
iluminacdo e acessibilidade, transformando prédios insalubres em
lares dignos.

Figura 4 - Programa Vila Viva, Belo Horizonte
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1. Integridade e Prote¢cdo

O Valor da Estrutura

[ ] Preservagdo da Fachada: O imovel mantém suas caracteristicas
originais ou esta muito descaracterizado?

[ ]Estado de Conservagao: A estrutura aparente apresenta riscos
graves ou é passivel de recuperacdo?

[ ] Protecdo Histérica: O imoével € tombado ou estd em drea de
preservacdo? Isso define o nivel de intervencdo permitido.

2. Localizagao e Insergao Urbana

A Vida ao Redor

[ ] Proximidade com Servigos: Estd perto de mercados, farmdcias e
equipamentos publicos?

[ ] Eixos de Transporte: O imoével é servido por linhas de énibus e
ciclovias? A mobilidade é a chave para a Habitacdo Social.

[ ]Térreo Ativo: Ha potencial para comeércio ou servicos no andar de
bdadixo, garantindo movimento e seguranca na calcada?

3. Potencial Social e Sustentavel

O Impacto Future

[ ] Flexibilidade Interna: A planfa permite divisdes para unidades
habitacionais de diferentes tfamanhos?

[ ] Salubridade: O predio favorece a ventilagdo e iluminagdo natural?
[ ] Fungao Social: O imovel esta subutilizado ha tempo suficiente para
justificar a aplicacdo da Lei de Arrecadacdo?
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LEIS QUE VIABILIZAM A OCUPACAO

Quase todos os programas bem-sucedidos de reocupacdo de centros
urbanos dependeram de um conjunto especifico de leis e
instrumentos. Esses mecanismos sdo essenciais pard que os imoveis
abandonados, ociosos ou subutilizados possam ser reintegrados a
cidade e convertidos em moradias socidis.

1. Fungao Social da Propriedade

ConstituicGo Federal (Art. 5°, XXIII e Art. 182)

Base legal que determina que propriedades urbanas devem cumprir
sua funcdo social, utilizada para:

s justificar intervencdes do poder publico;
* coibir especulacao;
e permitir uso social de imoéveis ociosos;

2. Estatuto da Cidade
Lel Federal 10.257/2001

Um dos principais instrumentos para viabilizar:

* Parcelamento, Edificacdo e Ufilizacdo Compulsorios (PEUC);
* |PTU Progressivo no Tempo;

e Desapropriacdo por Titulos da Divida Publica;

* Direito de Preempcdo;

e Qutorga Onerosa e Transferéncia do Direito de Construir;

Esses Insfrumenlos foram funddmentals em programas como o Marar n¢

Acdo Centro (SP), Monumenta e experiéncias de refrofit em Belo Horizonte,
Fortaleza, Joao Pessoa, Vitéria e Maceldl
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3. Lei Municipal n® 9.069/2023

Campos dos Goyilacazes

Permite que imoveis abandonados sejam:

* noftificados;
* integrados ao patriménio municipal se ndo houver regularizacao;
* destinados a finalidades sociais, incluindo habitacao;

4. Plano Diretor de Campos

Art. 99

Legitima a reocupagdo habitacional denfro do Centro, especialmente
em imoveis fombados ou com releva@ncia histérica, garantindo
preservacdo € uso para:

* habitacao;
®* comercio;
e culturg;

4. Lei Federal 11.888/2008
ATHIS

Aparece como forma de garantir:

* gssisténcia técnica gratuitq;

* apoio técnico universitdrio;

* elaboracdo de projetos, laudos e
diretrizes;
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ETAPAS PARA A REOCUPACAO v

Para uma reocupacdo adequada, € necessdrio seguir uma sequéncia
I6gica de acodes:

1. Diagndstico e IdentificacGo dos Imoveis

A partir das seguintes metodologias:

* Levantamento fotografico;

e Conferéncia de situacdo juridica;

¢ Avaliag@o do nivel de abandono e risco;
* Mapeamento georreferenciado;

2. Verificagao da Fungao Social e Situacao Legal

* dentificar se cumpre funcdo social;
¢ aplicar PEUC e IPTU progressivo, se necessdrio;
* emitir notificacoes;

3. Andlise de Viabilidade Técnica e Econémica

* avaliagao estrutural;

¢ avaliacdo de acessibilidade;

* custo de retrofit vs. nova construgao;

* potencial para HIS, uso misto ou cultural;

4. Definicao do Modelo de Reocupacdo

habitacdo social;
habitacdo + comércio;

* yso cultural;

retrofit total ou parcial;

* preservacao de fachada;
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5. Elaboragdo do Projeto Arquitetonico

* adaptacdo aos parédmetros construtivos existentes;
¢ ventilagcdo e iluminacdo adequadas;

e gcessibilidade;

* salubridade

® economia de recursos;

6. Licenciamento Integrado

* reducdo da burocracia;
* criacdo de “via rapida" para imoveis do Centro;
® pareceres intfegrados (patriménio, urbanismo e obras);

7. Execucdo + Moniteramento Social

e acompanhamento das obras;
e garantfia de permanéncia das familias;
e manutencado e fiscalizacdo continug;
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DIRETRIZES PROPOSTAS

1. Incentivo a habitacao no centro histérico

Promover a conversdo de edificios ociosos ou subutilizados em
unidades habitacionais, priorizando o uso residencial como estratégia
de revitalizacdo urbana e ocupacdo permanente da area central.

2. Incentive a habitacao no centro historico

Incentivar a coexisténcia de moradia, comeércio, servicos, cultura e
lazer, garantindo diversidade de usos ao longo do dia e da noite e
fortalecendo a dinGmica urbana.

3. Reabilitagao e preservacdo do patrimonio edificado

Valorizar edificios histéricos por meio de restauro e requdlificagdo,
conciliando preservacdo da memoria urbana com novos USos
contempordneos.

4. Incentivos fiscais e urbanisticos

Oferecer beneficios como isencdes tributdrias, flexibilizacdo de
parGmetros construtivos e facilitacGo de licenciamentos para atrair
investidores, moradores e empreendedores.

5. Fortalecimento da economia criativa e cultural

Apoiar iniciativas culturais, arfisticas e criativas como vetores de
atragdo de publico, geragdo de emprego e identidade locdal,
utilizando o centro como palco de eventos e atividades culturais.
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J 6. Melhoria da mobilidade urbana e acessibilidade

/ Priorizar o transporte publico, a mobilidade ativa (pedestres e ciclistas)
e a acessibilidade universal, promovendo ruas mais seguras, inclusivas e
conectadas.

7. Qualificacao dos espacos publicos

Reurbanizar pracgas, ruas e calcadas, ampliando dreas de convivéncia,
arborizagcdo, mobiliario urbano e iluminagdo publica para estimular o
uso coletivo e a permanéncia.

8. Promocao da seguranca urbana integrada

Associar o aumento da ocupagde residencial e do uso continuo do
espaco publico a politicas de seguranca. iluminagdo eficiente e
vigilancia comunitaria.

9. Sustentabilidade e adaptacao ambiental

Incentivar  prdaticas  sustentaveis, como retrofit energéfico,
reaproveitamento de edificagdes existentes e solugdes baseadas na

natureza, alinhando reocupag¢do urbana e responsabilidade
ambiental.

l
10. Gestao publica integrada e participagao social ‘

|

Garantir a articulagdo entre poder publico, iniciativa privada e
sociedade civiLb com processos participativos que assegurem
transparéncia, inclusd@o social e continuidade das acoes.
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Foi utilizada a revisdo bibliografica como meétodo de levantamento,
sendo feitas leituras e andlise da literatura existente com o objetivo de
embasar teoricamente um deferminado tema.

Tabela | - Palavras chave buscadas

Termos de busca n® de resultados | artigos para leitura
ﬂ retrofit centro 20 1
| revitalizacdo centro urbano 166 3
retrofit centro 18.100 1
habitagao interesse social centro 103.000 7
diretrizes reabilitacdo urbana 47.500 B
Google Académico Retrofit HIS 145.000 5
diretrizes reconstrucao centros urbanos 62.100 4
revitalizagdo centro urbano 60.500 5
diretrizes retrofit centro urbano 1.680 5

total de artigos para leitura _
n° de selecionados leitura

Fonte: Dos autores, 2025

Os artigos selecionados para leitura foram organizados em uma
planilha dividida por termos de busca e sites de busca, armazenando
todas as informacdes importantes para serem  acessadas
posteriormente
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Apos a leitura detalhada, foram selecionados os artigos que
apresentaram maior relevancia e confribuicdo para o embasamento
das normas propostas no projeto, os quais estao listados na Figura 2.

Tabela 2 - Artigos selecionados
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O Estudio Dignifica € um laboratorio vinculado ao Lab ITAS (Inovagéo e
Tecnologia em Arquitetura Social) do Instituto Federal Fluminense (IFF) —
Campus Campos Centro. Nosso proposito € unir o rigor académico as
demandas reais da sociedade, atuando como uma ponte entre a
universidade, o poder publico e a comunidade, desenvolvendo
projetos e pesquisas que promovam a dignidade humana atraveés da
arquitetfura.

Através de mefodologias como o Retrofit € o apoio & Lei de ATHIS,
buscamos fransformar o cendrio de Campos dos Goytacazes,
provando que a arquitetura de qualidade € um direito de todos, € ndo
um privilégio de poucos.
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ENTRE EM CONTATO!

estudio
dignifica

E-mail: estudio.dignifica.centro@iff.edu.br
Instagram: @estudio.dignifica
Twitter: @EDignifica
Canal do Youtube: ARQIFF tube (Estudio
Dignifica)
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