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indice multicritério de ociosidade (IMO): uma abordagem

tedrico-metodologica para Campos dos Goytacazes
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A ociosidade urbana no Brasil configura-se como um fendémeno complexo, marcado pela
subutilizacdo de imdveis e terrenos em areas centrais ¢ consolidadas, ao passo que
coexiste com uma acentuada caréncia habitacional e uma expansao periférica
desordenada. Essa intrinseca contradi¢do, caracteristica do modelo de urbanizagdo
nacional, ndo s6 gera ineficiéncia territorial e aprofunda desigualdades socioespaciais,
mas também compromete a sustentabilidade e a vitalidade dos centros urbanos, conforme
elucidado por Sousa e Fonseca (2022). As causas dessa ociosidade no contexto brasileiro
sdo multiplas e interligadas. Entre os principais fatores que contribuem para esse cenario,
destacam-se a especulacdo imobilidria, pratica que frequentemente retém imoveis
desocupados na expectativa de valorizag¢do, a ineficacia das politicas publicas para a
requalificacdo de areas degradadas, e a omissdo institucional na aplicacdo dos
instrumentos previstos pelo Estatuto da Cidade. A rigidez da legislagdo urbanistica, a
desvaloriza¢do dos centros historicos e a falta de estimulos para a permanéncia de usos
residenciais e comerciais em areas ja bem servidas de infraestrutura agravam o problema
(Balbim e Campagner, 2022; Brajato e Royer, 2023). O abandono institucional, aliado ao
desinteresse de proprietarios e a migracdo de investimentos para areas periféricas,
contribui para o esvaziamento das regides centrais, gerando altos custos econOmicos,
sociais € ambientais para as cidades (Moura e Coura, 2024). Nesse contexto mais amplo,
a ociosidade comercial emerge como um fendmeno de relevancia crescente, com
impactos diretos na vitalidade do comércio de rua, na arrecadagdo municipal, que sofre
com a perda de impostos, € na propria identidade cultural e econdmica das areas centrais.

Em Campos dos Goytacazes (RJ), o Centro Histérico, apesar de seu relevante acervo
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arquitetonico e importancia simbolica, enfrenta um esvaziamento gradual de suas funcdes
comerciais. Este processo decorre de fatores como a concorréncia do comércio eletronico,
que tem alterado os padrdes de consumo, ¢ a necessidade de modernizacdo da
infraestrutura e dos servicos para atender as novas demandas do mercado. Para
compreender essa ociosidade de iméveis comerciais, este estudo se fundamentada na
Teoria da Oferta e Demanda (Marshall, 1890). Esta postula que a interagao entre oferta
(disponibilidade de espagos para locacao ou venda) e demanda (influenciada por fatores
econdmicos, sociais e tecnoldgicos) determina os precos e a quantidade de bens e
servigos. Um desequilibrio, especialmente quando a oferta excede a demanda, pode
resultar em imoveis desocupados. A intensificagdo do comércio eletrdnico, cuja
adaptabilidade dos mercados era enfatizada desde Smith (1776), alterou a demanda por
espacos fisicos. A conveniéncia de compras online tende a alterar a frequéncia a lojas
fisicas, o que pode contribuir para a ociosidade dos imdveis comerciais em centros
historicos, e exigindo que a andlise dos imoveis considere essas transformagdes. Embora
a Teoria da Competicdo Perfeita (Stigler, 1957) sugira ajustes rapidos, o mercado
imobilidrio comercial enfrenta rigidez de pregos, custos de transacdo e barreiras
regulatorias que impedem essa agilidade, resultando em ociosidade prolongada. Assim, a
criacdo de um indice de ociosidade revela-se uma ferramenta Util para identificar
desequilibrios de mercado e subsidiar politicas publicas que incentivem a adaptag¢do do
setor imobiliario as novas realidades econdmicas, promovendo desenvolvimento regional
sustentavel. Diante da complexidade a compreensdo da ociosidade e o desenho de
estratégias eficazes para a revitalizagdo urbana demandam instrumentos de diagnostico
precisos, multidimensionais e aplicaveis ao contexto local. Neste cenario, evidencia-se a
necessidade de mapear essa ociosidade em Campos dos Goytacazes e desenvolver um
ndice Multicritério de Ociosidade (IMO). Esse IMO se configurard como uma
ferramenta estratégica, concebida para auxiliar gestores publicos e investidores na tomada
de decisdes. Por meio dele, serd possivel direcionar esforgos para revitalizar o comércio,
gerar novos negocios e impulsionar o desenvolvimento socioecondmico da regido. O
indice sera estruturado a partir de uma combinacdo de varidveis quantitativas e
qualitativas. Dentre as varidveis consideradas, destacam-se o status de abastecimento de
agua e energia dos imoveis, registros de abandono, divida ativa de Imposto Predial e

Territorial Urbano (IPTU), registros de dentincias de focos de dengue nas proximidades,
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bem como a percepc¢do de seguranca e as condigdes gerais de uso dos imoveis. Conforme
argumentam Brajato e Royer (2023), o uso de um indice multicritério representa uma
estratégia para identificar a ociosidade, pois permite aproximar-se desse fendmeno de
forma indireta e sistematizada, ao mesmo tempo em que otimiza recursos, fornece
subsidios robustos para politicas publicas e orienta agdes praticas em campo. O enfoque
multicritério € particularmente vantajoso por integrar diferentes dimensdes do problema,
reunindo variaveis de natureza fisica, econdmica e social, e ponderando-as de acordo com
sua relevancia especifica para o contexto local de Campos dos Goytacazes. Neste estudo,
pretende-se expor de forma sintética o contexto da ociosidade comercial no Centro
Historico de Campos dos Goytacazes, detalhar a proposta metodoldgica do Indice
Multicritério de Ociosidade (IMO) e discutir suas potenciais aplicacdes para subsidiar
politicas publicas e estratégias de revitalizagdo urbana, destacando a relevancia do estudo

para o desenvolvimento socioecondmico local.
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