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RESUMO

Este relatorio apresenta os resultados da fase piloto do projeto de extensdo
"Mapeamento e indice Multicritério de Ociosidade dos Iméveis Comerciais no Centro
Histérico de Campos dos Goytacazes (RJ)", contemplado pelo Edital Mais Ciéncia 2025.
O objetivo geral é desenvolver e validar o Indice Multicritério de Ociosidade (IMO) para
imoveis comerciais da Zona de Comércio do Centro Histérico (ZCH). O presente relatério
refere-se a aplicacao piloto do IMO na Rua Jodo Pessoa, primeira etapa empirica do
estudo. A opcdo pelo recorte piloto decorreu do volume de dados disponiveis para
aquela via, cujo acesso foi viabilizado em etapa préoxima ao término do projeto, e da
inviabilidade de consolidar as informacGes de todas as ruas no prazo de um ano. A
investigacdo foi conduzida sob delineamento quantitativo exploratdrio, por meio da
integracdao de registros administrativos secunddrios fornecidos pela Secretaria de
Fazenda do municipio — 1.111 alvarads comerciais (1940-2026) e 224 imdveis do
cadastro imobiliario da via. O IMO foi concebido como indice sintético composto por
quatro dimensdes ponderadas: Status de Ocupagdo (40%), Perfil Econémico (25%),
Escala Fisica (20%) e Dinamica Temporal (15%). Os resultados revelaram que 74,1% dos
alvaras encontram-se encerrados, com 64,3% dos imdveis nas faixas Alta e Critica de
ociosidade (IMO > 0,50). O indice de Empreendedorismo Individual (IEI) confirmou a
atomizacdo produtiva como principal vetor de vulnerabilidade (IEl de 0,33 entre ativos
e 1,24 entre encerrados). O indice de Herfindahl-Hirschman (HHI) de 2.737 indicou alta
concentracdo setorial. O teste de gradiente decrescente — IMO de 0,87 para imdveis
encerrados com baixo capital a 0,25 para imdveis ativos com capital elevado — indicou
consisténcia interna do indice. Conclui-se que o IMO constitui ferramenta diagndstica
promissora para subsidiar politicas publicas de revitalizagdo, com perspectiva de
expansdo para todo o quadrildtero da ZCH e validagdao externa na continuidade da
pesquisa.

Palavras-chave: Ociosidade imobilidria; indice Multicritério de Ociosidade (IMO); Centro
Historico; Campos dos Goytacazes; Alvaras Comerciais.
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Campos dos Goytacazes

INTRODUCAO

O Centro Histérico de Campos dos Goytacazes (RJ) constitui o nucleo fundacional e o
principal polo de comércio e servigos do municipio, concentrando historicamente a
vitalidade econémica e social da regido. A Zona de Comércio do Centro Histdrico (ZCH),
delimitada pelas avenidas José Alves de Azevedo, XV de Novembro, Siqueira Campos e
pela Rua Marechal Floriano, conforme o Art. 70 da Lei de Uso e Ocupacgdo do Solo do
municipio, abriga relevante estoque imobilidrio comercial da cidade. Nas ultimas
décadas, contudo, este espac¢o central vem experimentando progressivo esvaziamento
comercial, impulsionado por transformacgdes estruturais que incluem a consolidacdo do
comeércio eletronico, a migracdo de atividades econOmicas para shopping centers e
novas centralidades periféricas, e a consequente degradacdo do estoque imobilidrio
comercial. Esse fendmeno, longe de ser exclusivo de Campos dos Goytacazes, insere-se
em um processo mais amplo de reconfiguracdo dos centros urbanos brasileiros, que tém
perdido progressivamente sua centralidade econdmica para novas centralidades
intraurbanas.

A ociosidade de imdveis comerciais em centros histdricos é fendbmeno amplamente
documentado na literatura internacional, com impactos reconhecidos sobre a economia
local, a arrecadagdao municipal, a segurancga urbana e a qualidade de vida da populagao.
Em Campos dos Goytacazes, a auséncia de instrumentos objetivos e sistematicos de
mensuragao da vacancia comercial limita a capacidade de formulagdao de politicas
publicas de revitalizacdo baseadas em evidéncias, dificultando a priorizacdo de
intervencOes e a alocacdo eficiente de recursos publicos. Este projeto de extensao,
vinculado a Universidade Federal Fluminense (UFF) e apoiado pelo Edital Mais Ciéncia
2025 (item 110 do Anexo |), insere-se nesse contexto, tendo como pergunta de pesquisa:
como mensurar, de forma sistematica e multidimensional, a ociosidade de imdveis
comerciais em centros historicos brasileiros, a partir de dados administrativos
municipais rotineiramente disponiveis? A hipdtese central que orienta a investigacdo é
gue a ociosidade imobiliaria em centros histéricos decorre da combinacdo de multiplos
fatores estruturais — atomizacdo produtiva, insuficiéncia de capitalizacdo,
concentracdo setorial, dindmica temporal de vacancia e escala fisica dos imdveis —,
sendo possivel captura-la por meio de um indice sintético ponderado que integre essas
diferentes dimensdes em uma medida Unica e comparavel.
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O objetivo geral do projeto é desenvolver e validar o indice Multicritério de Ociosidade
(IMQ) para imdveis comerciais da Zona de Comércio do Centro Histérico (ZCH) de
Campos dos Goytacazes. O escopo do presente relatério, no entanto, circunscreve-se a
aplicagdo piloto na Rua Jodo Pessoa — via histdrica e representativa do centro da cidade
—, primeira etapa empirica da pesquisa, ndo devendo seus resultados serem
generalizados para todo o quadrilatero da ZCH sem a devida expansdo espacial do
indice. Como objetivos especificos desta fase, definiram-se: (i) mapear os alvards
comerciais e o status de funcionamento dos estabelecimentos na via, abrangendo o
periodo de 1940 a 2026; (ii) analisar o perfil econémico, a concentracdo setorial e a
dindmica temporal da ocupac3o comercial, por meio do Indice de Empreendedorismo
Individual (IE1) e do indice de Herfindahl-Hirschman (HHI); (iii) construir o IMO em quatro
dimensdes ponderadas — Status de Ocupacdo, Perfil EconOmico, Escala Fisica e
Dinamica Temporal; e (iv) testar sua capacidade discriminatdria por meio do gradiente
entre diferentes perfis de imoéveis.

Em relagdo ao plano inicial submetido ao Edital Mais Ciéncia 2025, duas alteragdes
devem ser registradas. A primeira diz respeito ao recorte espacial: o projeto original
prevé a aplicacgo do IMO a todo o quadrildtero da ZCH, que contempla
aproximadamente 70 ruas. A opcao pela Rua Jodo Pessoa como recorte piloto decorreu
do volume de dados disponiveis para o referido quadrildtero e da inviabilidade de
consolidar as informagdes de todas as ruas no prazo de um ano, conforme o cronograma
do edital. A segunda alteracdo refere-se a equipe executora: a bolsista Maria Paula
Barreto Macabu assumiu a bolsa em substituicdo ao bolsista anterior, que concluiu o
curso e ndo pode dar continuidade ao projeto, tendo ingressado como voluntaria e ja
acompanhado as etapas iniciais, o que permitiu transicdo sem prejuizo ao cronograma
ou a qualidade do trabalho desenvolvido.

O presente relatorio esta estruturado em seis secdes, incluindo esta introducdo. A secdo
2 apresenta a revisao da literatura sobre ociosidade imobilidria e indices multicritério. A
secdo 3 descreve a metodologia da pesquisa, incluindo as fontes de dados, os
procedimentos de coleta e andlise, e a construcdo do IMO. A secdo 4 expde os resultados
e discussdo, contemplando também as dificuldades surgidas durante a execugdo e o
relacionamento com a Secretaria de Fazenda. A sec¢dao 5 apresenta as consideracdes
finais, com as limitagdes do estudo e as perspectivas de continuidade. Por fim, a se¢do
6 lista as referéncias bibliograficas que fundamentaram a investigacao.
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REVISAO DA LITERATURA

2.1 Estrutura de capital e viabilidade das firmas

A relacdo fundamental entre a divisdo do trabalho e a extensdao do mercado demonstra
que a viabilidade de atividades econ6micas depende do tamanho e da densidade do
mercado consumidor, quanto maior o mercado, maior a especializagdo possivel; quanto
menor, mais limitadas as oportunidades de negdécio (Smith, 1996). Essa proposicao
ganha contornos particularmente relevantes quando se considera que os centros
histéricos brasileiros vém perdendo densidade econdmica e consumidores para novas
centralidades.

Marshall (1890) demonstrou que a estrutura de capital das firmas é determinante para
sua capacidade de atravessar flutuagdes de mercado. Firmas com maior capitalizagao
dispGem de reservas que Ihes permitem suportar periodos de baixa demanda, enquanto
firmas com capital reduzido revelam-se mais vulneraveis a choques econdmicos e
tendem a encerrar atividades com maior frequéncia.

Nesse contexto, a escala e a capitalizagdo das firmas determinam sua viabilidade em
diferentes estruturas de mercado (Stigler, 1951). Firmas de menor escala operam em
desvantagem competitiva. O autor também introduz a nog¢do de custos de busca (search
costs), evidenciando que pequenos empreendedores, com recursos limitados para obter
informacdes de mercado, sdo desproporcionalmente afetados pela assimetria de
informacdo (Stigler, 1961).

2.2 Dimensao espacial do declinio urbano

A dimensdo espacial da ociosidade imobilidria encontra respaldo em diferentes
tradicOes tedricas. O espaco ndo é um mero receptdculo passivo das atividades
econbmicas, mas um produto social ativamente constituido, pois o espaco urbano
reflete e, a0 mesmo tempo, condiciona as relacGes de producdo e troca (Lefebvre,
1991). O esvaziamento comercial de um centro histérico ndo constitui, portanto, um
fendmeno acidental, mas o resultado de processos sociais e econOmicos que se
materializam no espaco.

A primeira analise sistematica do processo cumulativo de declinio urbano demonstrou
gue a degradacdo das dreas centrais se desenvolve como um processo autor reforcador,
no qual o fechamento de estabelecimentos reduz o fluxo de consumidores, o que, por
sua vez, desestimula novos negdcios e acelera novos fechamentos, criando um ciclo
vicioso de esvaziamento (Hoover; Vernon, 1959).
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De acordo com Jacobs (1961), edificios comerciais desocupados criam "vazios urbanos"
gue rompem a continuidade do tecido social — o denominado efeito de borda morta.
Para a autora, a vitalidade de um distrito urbano depende da diversidade de usos, da
densidade de ocupacdo e da presenca de edificios de idades variadas; a ociosidade
generalizada interrompe esse ecossistema urbano, reduzindo a seguranca, o fluxo de
pedestres e a atratividade do local.

Complementarmente, a Teoria das Janelas Quebradas postula que sinais visiveis de
desordem fisica como imdveis abandonados, fachadas degradadas e estabelecimentos
fechados, funcionam como estimulos para o agravamento da degrada¢do urbana
(Wilson; Kelling, 1982). Um imdvel comercial fechado sinaliza desinvestimento e
abandono, encorajando mais degradacao e desestimulando novos investimentos.

2.3 Mensuragdo empirica da ociosidade imobiliaria

A mensuracdo da ociosidade imobilidria pode ser feita por meio de diferentes
indicadores, que variam em complexidade e abrangéncia. Hd desde abordagens mais
simples, como o Vacancy Rate do U.S. Census Bureau, até indices multicritério mais
sofisticados, como o Urban Blight Index e o Hedonic Vacancy Index. O primeiro mensura
diretamente a proporcdo de imodveis desocupados, mas ndo captura a
multidimensionalidade do fendmeno. Esses indices mais complexos, por sua vez,
incorporam varidveis como condicdo fisica dos imdveis, indicadores socioecondmicos e
dindmica do mercado local para produzir diagndsticos mais abrangentes (US HUD,
2022).

No Brasil, o indice FipeZAP é a principal referéncia para o acompanhamento de precos
de imdveis residenciais e comerciais em diversas cidades (FIPE, 2019). De acordo com
Brajato e Royer (2020), estudos recentes avancaram na discussdo sobre metodologias
de identificacdo de imdveis potencialmente ociosos em centros histdricos brasileiros,
combinando dados cadastrais e indicadores fisicos.

O IMO proposto neste projeto filia-se a essa tradicdo de indicadores compostos.
Diferencia-se por ser voltado especificamente para centros historicos brasileiros,
considerando suas particularidades de registro cadastral e dindmica econémica; por
utilizar exclusivamente dados administrativos municipais rotineiramente disponiveis
nas secretarias de fazenda, o que favorece sua replicabilidade; e por adotar estrutura
modular e ponderada, que permite adaptacdo a diferentes contextos locais e
incorporagao futura de novas variaveis.
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MATERIAIS E METODOS

A investigacdo foi conduzida sob o delineamento de uma pesquisa quantitativa de
natureza exploratdria, operacionalizada por meio da integracdo de registros
administrativos secundarios fornecidos pela Secretaria de Fazenda do Municipio de
Campos dos Goytacazes (RJ), mediante solicitagdo formal. A etapa piloto limitou-se a
Rua Jodo Pessoa, tendo como fontes a base de Alvaras Comerciais (n=1.111 registros,
48 varidveis) e a base de Estoque Imobilidrio (n=224 imdveis, 18 varidveis), que
correspondem ao censo dos registros disponiveis para a via. A base de alvaras contém
informacgdes sobre razdo social, natureza juridica, ramo de atividade, datas de abertura
e encerramento, e capital social declarado. A base imobiliaria, por sua vez, forneceu
dados sobre area construida, testada do imdvel, padrdo construtivo e situacao cadastral.
A referéncia de ligacdo entre as bases foi estabelecida pelo cruzamento do logradouro
e numero do imdvel. O recorte temporal abrange aproximadamente 86 anos (1940-
2026). O processamento estatistico foi realizado em ambiente RStudio e Python.

A andlise exploratéria foi estruturada em duas fases. A Fase 1 - Diagndstico de Vacancia
e Atomizacgdo caracterizou o estado geral de ocupa¢do comercial por meio de trés
procedimentos: Anadlise de Sobrevivéncia, para estimar a duragdo mediana dos
empreendimentos; indice de Empreendedorismo Individual (IEl), para mensurar a
propor¢do de pessoas fisicas entre os registros ativos e encerrados; e cruzamento
Capital Social versus Situacdo, para avaliar a relacdo entre capital declarado e
probabilidade de encerramento. A Fase 2 — Analise Setorial e Volatilidade aprofundou
a caracteriza¢do por meio do Perfil de Atividades, indice de Herfindahl-Hirschman (HHI),
calculo de Turnover e Matriz de Risco Setorial, permitindo identificar padroes de
concentracdo econdmica e rotatividade dos estabelecimentos.

O IMO foi concebido como indice sintético composto por quatro dimensdes
ponderadas: D1 — Status de Ocupacao (40%), D2 — Perfil Econdmico (25%), D3 — Escala
Fisica (20%) e D4 — Dinamica Temporal (15%). A D1 captura a situacdo atual do imdvel
(ativo, encerrado ou sem registro); a D2 considera a natureza juridica e o capital social;
a D3 incorpora a drea construida e a testada do imdvel; e a D4 avalia o tempo desde o
ultimo registro ativo. As varidveis foram normalizadas na escala de 0 a 1 pela férmula
Min-Max, e o escore final é calculado pela soma ponderada das quatro dimensdes,
resultando em valor entre 0 e 1, classificado em quatro faixas: Baixa (0-0,25), Média
(0,25-0,50), Alta (0,50-0,75) e Critica (0,75-1,00). O teste de consisténcia interna foi
realizado pela comparacdo do indice médio entre diferentes perfis de imdveis, por meio
de gradiente decrescente esperado.
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RESULTADOS E DISCUSSAO

A base de Alvaras Comerciais da Rua Jodo Pessoa contém 1.111 registros no periodo de
1940 a 2026, dos quais 288 (25,9%) encontram-se ativos e 823 (74,1%) encerrados. A
desagregacdo por natureza juridica revela que as Pessoas Juridicas concentram 89,6%
dos alvaras ativos, enquanto as Pessoas Fisicas, embora representem 32,0% do total de
registros, respondem por apenas 10,4% dos ativos. O indice de Empreendedorismo
Individual (IEI) confirma a atomizagdo produtiva: as Pessoas Fisicas estdo sub-
representadas entre os ativos (IEl = 0,33) e sobrerrepresentadas entre os encerrados (IEl
=1,24).

Quanto ao perfil setorial, o Comércio Varejista (32,9%) e a Prestagdo de Servicos (30,8%)
respondem conjuntamente por 63,7% do total de registros. O HHI de 2.737 supera o
limiar de 2.500 que caracteriza alta concentragdo setorial, indicando base econémica
estreita e vulnerabilidade sistémica. As taxas de encerramento superam 88% em todos
os ramos com atividade identificada, demonstrando que a ociosidade é um fenémeno
transversal, ou seja, ndo se concentra em setores especificos, mas atravessa de forma
generalizada o tecido comercial da via.

O IMO foi aplicado aos 224 iméveis da base imobiliaria. Os resultados mostram que 144
imoveis (64,3%) se encontram nas faixas Alta e Critica de ociosidade, enquanto apenas
22 iméveis (9,8%) foram classificados na faixa Baixa. O IMO médio foi de 0,468 (faixa
Média-Alta). A decomposicdo do IMO revela que o Perfil Econémico (D2) é a dimensdo
de maior contribuicao (39,1%), seguida por Status de Ocupacdo (33,9%), Dinamica
Temporal (19,6%) e Escala Fisica (9,1%). O teste de gradiente decrescente indicou
consisténcia interna do indice: imdveis totalmente encerrados com baixo capital
apresentaram IMO médio de 0,87; imdveis encerrados com capital entre RS 1.001 e RS
10.000, IMO de 0,82; imdveis sem qualquer registro de alvara, IMO de 0,80; imdveis
ativos com capital entre RS 10.011 e RS 50.000, IMO de 0,38; e imdveis ativos com
capital acima de RS 50.000, IMO de 0,25.

4.1 Dificuldades surgidas e relacionamento com a Secretaria de Fazenda

Duas dificuldades principais devem ser registradas. A primeira refere-se a mudanca de
bolsista ao longo da execugao: a bolsista Maria Paula Barreto Macabu assumiu a bolsa
em substituicdo ao bolsista anterior, que concluiu o curso. Embora ja atuasse como
voluntaria e acompanhasse as etapas iniciais do projeto, a substituicdo comprometeu
em certa medida o andamento dos trabalhos, demandando periodo de adaptacdo e
readequacdo de cronograma. A segunda dificuldade diz respeito ao processo de
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obtencado e tratamento dos dados junto a Secretaria de Fazenda. Nao houve qualquer
dificuldade de relacionamento com a Secretaria, que contribuiu prontamente com o
fornecimento das bases solicitadas. A dificuldade residiu na natureza dos dados em si: a
selecdo e a compreensdo do que estava sendo solicitado exigiram esforgo conjunto com
os técnicos responsaveis pelo setor operacional, dado o cardter especializado dos
registros administrativos. Esse processo demandou prazos mais longos que o
inicialmente previsto, tendo o acesso sido viabilizado em etapa préxima ao término do
projeto.

Nao obstante, a contribuicdo da Secretaria de Fazenda foi essencial para a viabilizagao
do estudo. O fornecimento das bases de dados secunddrias — alvaras comerciais e
cadastro imobilidrio — constituiu o insumo fundamental para a construgao do IMO, e a
interlocucdo mantida ao longo do projeto permitiu compreender a estrutura e as
limitacOes dos registros administrativos municipais, informacao relevante para a correta
interpretagao dos resultados e para o planejamento das etapas futuras de expansdo do
indice.

CONSIDERACOES FINAIS

A pesquisa respondeu a pergunta norteadora ao demonstrar que é possivel mensurar,
de forma sistematica e multidimensional, a ociosidade de imdveis comerciais em centros
histéricos brasileiros por meio de um indice sintético construido a partir de dados
administrativos municipais rotineiramente disponiveis. O Indice Multicritério de
Ociosidade (IMO) foi desenvolvido e testado em carater piloto na Rua Jodo Pessoa, no
Centro Histérico de Campos dos Goytacazes (RJ). Os resultados aqui apresentados
circunscrevem-se a esta via e nao representam o diagndstico completo do quadrilatero
da ZCH, expansao que constitui desdobramento natural do projeto. O IMO é, até onde
se tem conhecimento, o primeiro indice de ociosidade imobilidria desenhado
especificamente para a realidade de centros histéricos brasileiros, utilizando como
insumos dados administrativos municipais rotineiramente disponiveis nas secretarias de
fazenda. Sua estrutura modular e ponderada permite adaptacao a diferentes realidades
locais, bem como expansao futura para novas varidveis e novas vias da ZCH.

Reconhecem-se limitagcdes que devem ser consideradas na interpretacdo dos
resultados. O recorte espacial restrito a uma Unica via, ainda que representativa, nao
permite generalizagOes para o conjunto da ZCH. A cobertura parcial da base de Estoque
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Imobilidrio impde cautela na interpretacao dos escores que dependem de dados fisicos.
A elevada proporgao de registros sem informacgao de capital social (77,9%) e de ramo de
atividade (26,0%) na base de alvards demandou estratégias complementares de andlise,
como o uso do IEl como proxy alternativa de vulnerabilidade financeira. Adicionalmente,
o teste de consisténcia interna do IMO, embora positivo, ndo substitui o processo de
validacdo externa por revisdao por pares e feedback de stakeholders, previsto para a
proxima etapa do projeto.

Como desdobramentos naturais desta etapa piloto, apontam-se trés direcdes
prioritarias: (i) a expansao espacial do IMO para as demais ruas do quadrilatero da ZCH
— delimitado pelas avenidas José Alves de Azevedo, XV de Novembro, Siqueira Campos
e pela Rua Marechal Floriano —, o que permitira testar a consisténcia do indice em
escala mais ampla e identificar padrdes espaciais de ociosidade intra-ZCH; (ii) a
integracdo completa com a base de Estoque Imobiliario e a incorporac¢do de varidveis
adicionais — como consumo de agua, denuncias de focos de dengue, divida ativa e
dados de iluminagao publica — conforme previsto no projeto original aprovado no Edital
Mais Ciéncia; e (iii) a aplicacao dos questionarios a lojistas, consumidores e moradores,
em duas rodadas (aberta e fechada), para incorporar a percepgao dos stakeholders ao
diagndstico, conforme delineamento metodolégico original do projeto.
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