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Resumo

Identificar iméveis ndo utilizados em é&reas urbanas consolidadas e
infraestruturadas é fundamental para uma adequada gestdo urbana. Este artigo
realizou uma revisdo bibliométrica-sistematica que investigou, a nivel global,
através da literatura cientifica, pesquisas relacionadas com o fenémeno dos iméveis
ndo utilizados e seus desdobramentos. Entre 2019 e 2025, foram identificados, a
partir da Scopus, 23 artigos intrinsecos ao tema. Os resultados apontaram uma
significativa preocupacdo dos pesquisadores em utilizar metodologias para a
identificag8o destes imoOveis como subsidio ao direcionamento de politicas urbanas
para seguranca publica, combate ao déficit habitacional e preservagdo do
patrimonio edificado.

Palavras-chave: iméveis ndo utilizados; revisao bibliométrica-sistematica.

Abstract

Identifying idle properties in consolidated and infrastructured urban areas is
essential for adequate urban management. This article carried out a bibliometric-
systematic review that investigated, at a global level, through scientific literature,
research related to the phenomenon of idle properties and its consequences.
Between 2019 and 2025, 23 articles intrinsic to the topic were identified from
Scopus. The results highlighted a significant concern among researchers in using
methodologies to identify these properties as a basis for directing urban policies for

public safety, combating the housing deficit and preserving built heritage.

Keywords: idle properties; bibliometric-systematic review.
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Resumen

Identificar inmuebles vacios en zonas urbanas consolidadas y con infraestructura
es fundamental para una adecuada gestion urbanistica. En este articulo se realizd
una revision bibliométrico-sistematica global sobre investigaciones relacionadas
con el fenédmeno de los inmuebles vacios y sus desarrollos. Entre 2019 y 2025 se
identificaron, desde Scopus, 23 articulos intrinsecos al tema. Segun los
resultados, hay una significativa preocupacion entre los investigadores por el uso
de metodologias para identificar estos inmuebles como base para orientar politicas
urbanas de seguridad publica, combatir el déficit habitacional y preservar el
patrimonio construido.

Palabras-clave: inmuebles vacios; analisis bibliometrico-sistematico.

Introducéo

Os modelos de urbanizacdo em cidades ao redor do mundo orientam-se fortemente
sob a oGtica capitalista, que coloca a terra urbana como objeto passivel de acimulo
de riquezas, principalmente, através do estoque ocioso de imoveis urbanos, visados
as suas progressivas valorizagcdes no decorrer do tempo. Esse desdobramento
incide em disparidades no uso e ocupacéao das cidades e inibe parcelas vulneraveis
da populacéo ao uso igualitario do espaco urbano (Brajato & Royer, 2023; Harvey,
1982; Lefebvre, 1991; Maricato, 2015; Souza, 2020). Um produto desse modelo de
producédo das cidades € o fendmeno dos vazios urbanos, sejam eles nao edificados,
subutilizados ou néo utilizados (Brasil, 1988; Borde, 2006; Maia et al., 2019;
Maricato, 2015; Souza, 2020).

Para esta pesquisa, adotou-se um recorte tematico acerca da tipologia dos
vazios urbanos néo utilizados ou também conhecidos como imoveis ndo utilizados
ou imoveis edificados 0ciosos.

O fenbmeno dos imoveis ndo utilizados tem surgido como uma problematica
em cidades de todo o mundo, sobretudo, de dimensdo média e grande, que

enfrentam consideraveis entraves em relacao a falta de moradia para a populagéao



de baixa renda. Estes imOveis ocorrem, majoritariamente, em areas urbanas
consolidadas e ricamente providas de infraestrutura urbana e equipamentos
necessarios para a subsisténcia urbana e a qualidade de vida da popula¢do, uma
vez que estes fatores agregam significativos potenciais de valorizacdo do imovel,
seja ele ndo edificado, subutilizado ou néo utilizado (Brajato & Royer, 2023;
Maricato, 2015; Rolnik, 2011; Souza, 2020).

Decenalmente, em paises como o Brasil sdo resgitrados dados demogréficos
relacionados a vacancia de imoveis residenciais denominados domicilios vagos.
Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), o ultimo Censo
Demogréfico, realizado em 2022 no pais, registrou 11,4 milhdes de domicilios
vagos, enquanto a Fundacdo Jodo Pinheiro declarou, em 2024, que o numero de
domicilios em situacdo de déficit habitacional, ou seja, domicilios em situacfes
precarias de moradia, chegam a quase metade do niumero de domicilios vagos. Isto
configura uma caréncia de instrumentos de politicas urbanas pautadas em controlar
a ociosidade e o déficit habitacional. Essa realidade reflete uma problematica de
grandes proporc¢des, no que tange a adequada destinacéo da terra urbana para toda
a populacéo, de forma justa e igualitaria (IBGE, 2023).

Entretando, segundo Akaishi (2022), a democratizacdo do acesso a terra
urbana de forma igualitaria e do controle do déficit habitacional por meio da
reutilizacdo de imoveis nédo utilizados, nem de longe, é tida como objeto direto da
aplicacao das politicas urbanas de combate a este fenbmeno, no meio urbano.
Todavia, destaca-se que através de um olhar mais apurado sobre as preocupacdes
relacionadas ao acesso a moradia digna e ao direito a cidade €& possivel,
gradavativamente, contribuir para uma melhor comunicagéo entre os contextos da
ociosidade imobiliaria e o controle do déficit habitacional (Akaishi, 2022; Bonduki,
2018; Rolnik, 2010).

Dessa forma, ainda no Brasil, a Constituicdo Federal de 1988 surgiu como um
subsidio & aplicagéo de politicas urbanas focadas no direito a cidade e a seu uso
de forma justa e igualitaria. Nesse sentido, em 2001, os capitulos das politicas
urbanas previstos na Constituicdo foram regulamentados pelo Estatuto da Cidade,

que estimula, através de instrumentos de cunho juridico-administrativo, 0 uso
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compulsério de imoveis nao utilizados focados, exclusivamente, no combate a
ociosidade imobiliaria, como é o caso do parcelamento, edificacdo ou utilizagdo
compulsorios (PEUC), de fundamental importancia e primeira instancia no controle
e combate ao fenbmeno aqui citado (Brajato & Royer, 2023; Brasil 2001; Brasil,
1988).

Todavia, segundo Brajato e Royer (2023), aplicar o PEUC no combate ao
fenbmeno dos imdveis nao utilizados exigem significativos desafios, a comecar pelo
baixo numero de municipios brasileiros que aderiram a regulamentacdo do
instrumento, através de legislacdo urbanistica. Segundo Brajato e Royer (2023)
apenas oito municipios em todo o pais implantaram a aplicacdo do PEUC. Inclusive,
alguns chegaram a aplicacdo de um segundo instrumento — o IPTU Progressivo no
Tempo, que recolhe dos proprietarios destes imoveis vazios, impostos que devem
ser revertidos a melhorias urbanas, sobretudo, para a populacdo em situacédo de
pobreza (Brajato & Royer, 2023; Brasil 2001; Brasil, 1988).

Dessa forma, com o intuito de estimular e direcionar a gestao urbana para uma
adequada identificacdo dos imoéveis nao utilizados, Brajato e Royer (2023)
desenvolveram a metodologia para identificacdo de imdveis potencialmente ociosos
(MIIPO), como um subsidio a sua identificacdo metodoldgica e para a aplicacdo das
san¢des do PEUC, no municipio de Sao Paulo que, segundo o IBGE (2022), lidera
o ranking dos municipios com maior numero de domicilios vagos no pais.

Em parceria com a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo e com a Organizacéo
das Nacdes Unidas para Educacéo, Ciéncia e Cultura (Unesco), pesquisadores do
Laboratério de Habitacdo e Assentamentos Humanos da Faculdade de Arquitetura
e Urbanismo da Universidade de Sao Paulo (LabHab/FAU-USP) e do Laboratério
de Estudos e Projetos Urbanos e Regionais do Programa de Pds-Graduacdo em
Planejamento e Gestdo do Territorio da Universidade Federal do ABC
(LEPUR/PPGPGT-UFABC), desenvolveram dentro desta metodologia ferramentas
para identificacdo dos imdveis ndo utilizados localizados, sobretudo, em area
urbana consolidada e com alta valorizagao territorial para aplicagdo do PEUC na
cidade de Sao Paulo (Brajato & Royer, 2023).



A metodologia utilizou ferramentas que contribuiram fortemente na

identificacdo dos imdveis ndo utilizados, através de analise multicritério. A MIIPO

empregou, para identificacdo destes, oito varidveis (tabela 1) que, agregadas,

formam um indice denominado Iindice Multicritério de Ociosidade (IMO),

categorizando as quadras urbanas da regido central de Sdo Paulo em altissima, alta

e baixa a média ociosidade. Assim, foi possivel demarcar quais destas quadras

seriam verificadas em campo para validagdo do indice, bem como demarcar,

efetivamente, os imdveis nao utilizados passiveis de PEUC (Brajato & Royer, 2023).

Tabela 1. Variaveis para formulacéo do indice Multicritério de Ociosidade

Variavel (banco de

construidos
(EMBRAESP)

dados) Ano Descricao
Conexdes que tiveram seu contrato de
V1. Abastecimento 2020 fornecimento de servico rescindido ou que
de agua SABESP foram permanentemente excluidas da rede de
suprimentos por pelo menos um ano
;éi.olis)%réugg:]asuge Propriedades classificadas como
(SISCOZ 9 2020 abandonadas ou desocupadas por agentes
Aedes/Prefeitura de gue realizaram inspecdes patrimoniais com
S30 Paulo) relatos de focos de agua parada e/ou dengue
V3. Reclamacgdes | ~ lacionadas 2 de li
SP156 2020 Retc Iz;magges redacLonzfa’ as aa presenc_;aoI ((aj iX0,
. entulho e degradacéo fisica da propriedade e
(SSaI\éII'IP'/aFl’Jrlil;eltura de seu entorno imediato
V4. Divida ativa Imoveis listados no cadastro de divida ativa do
(IPTU/Prefeitura de 2020 Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU)
Sao Paulo) ordinario da Procuradoria Geral do Municipio
V5. Taxa de vacancia Medida obtida a partir dos indicadores de
(IBCE) 2010 vacancia do Censo de 2010 com base nos
domicilios privados fechados
V6. Corticos Registro de imoveis classificados de acordo
Eﬁrzbgsss'gg/lggﬁgfe' 201022019 com as condi¢des de moradia degradadas
V7.
Empreendimentos O numero de novos empreendimentos
residenciais recém 2020 residenciais aprovados — utilizados para

identificar areas com baixa dinamica imobiliaria
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V8. indice Paulista de

Vulnerabilidade Caracterizacdo das condicOes de vida dos
Social — IPVS 2010 grupos populacionais, com énfase na
(SEADE/Estado de vulnerabilidade social

Sé&o Paulo)

Fonte: elaborado pelos autores, baseado em Brajato e Royer (2023).

Com base na formulagédo do IMO, composto pelas varidveis demonstradas na
tabela 1, as figuras 1 e 2 ilustram, respectivamente, 0 mapa da identificagdo dos
imoveis potencialmente ndo utilizados, na escala da quadra urbana, para o posterior
levantamento de campo e validacdo do IMO e alguns iméveis ndo utilizados,

resultados da aplicacdo da MIIPO no municipio de S&o Paulo.

Figura 1. Estimativa sobre o potencial de ociosidade de acordo com o IMO, por
guadra
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Fonte: Brajato e Royer (2023).



Conforme o apresentado na figura 1, o IMO forneceu subsidios para a etapa
do levantamento de campo, na qual foram consideradas as quadras urbanas
classificadas com altissimo potencial de ociosidade.

Dessa forma, para o levantamento de campo nas referidas quadras, foram
estipulados critérios relacionados com indicios de néo utilizacdo dos imdveis, tais
como: placas de venda e locacdo, acumulo de lixo na frente da edificacéo,
vegetacao excessiva, acessos lacrados, sinais de precariedade na conservacao,
auséncia de ligacdo de agua, entre outros aspectos que variam conforme as
particularidades de cada regido da cidade (Brajato & Royer, 2023).

Nesse sentido, a figura 2 representa um conjunto de imdveis potencialmente
nao utilizados, identificados no levantamento de campo, a partir dos resultados do
IMO.

Figura 2. Representagdo dos imdveis ndo utilizados identificados no levantamento
de campo nas quadras com altissimo potencial de ociosidade, na regiao central de

Sao Paulo

Fonte: Brajato e Royer (2023).
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A MIIPO trouxe resultados positivos na prospeccao destes imoéveis, passiveis
de aplicacédo do PEUC. Entretanto, Brajato e Royer (2023) comentam que, apesar
do sucesso evidente no municipio de S&o Paulo, os registros de efetivas
implementacbes e aplicacbes do PEUC s&do pequenos em outros municipios
brasileiros. Nesse sentido, com 0s avancos trazidos pela MIIPO na identificacdo
destes imoveis, na agregacéo de dados para elaboragéo de indices de ociosidade,
€ possivel que se torne gradativa e efetiva, uma implementacdo e aplicacdo
adequada do PEUC em outros municipios brasileiros.

Nesse sentido, reconhece-se a interferéncia do fenbmeno dos imoéveis nao
utilizados na adequada destina¢édo do solo urbano, ndo apenas em paises como o
Brasil, mas em paises de todo o mundo, que enfrentam consideraveis desafios em
relacdo a destinacdo destes iméveis, sobretudo, para a populacédo em situacao de
déficit habitacional. Assim, ao reconhecer o alto nivel de impacto gerado nos
desdobramentos do planejamento urbano, neste artigo se fez uma revisao
bibliométrica-sistematica a partir do estado da arte, referente ao fenbmeno dos
imoveis ndo utilizados, para demonstrar experiéncias e metodologias que possam
contribuir com novas pesquisas e fornecer subsidios a prépria gestdo urbana,
enquanto reguladora do espaco urbano (Bonduki, 2018; Rolnik, 2010).

Para isso, em primeira instancia, realizou-se, uma andlise bibliométrica e
exploratdria quali-quantitativa, para compreenséo do estado da arte, a nivel global,
com foco nos periodos de publicacdo, numero de documentos publicados,
pesquisadores envolvidos e paises que mais publicaram sobre o tema.
Posteriormente, com a intencdo de demonstrar experiéncias em relacdo aos
estimulos para reutilizacdo de imdveis ndo utilizados e metodologias para sua
identificacdo, através de pesquisas no mundo todo, se fez uma revisao sistematica
dos trabalhos publicados no periodo 2019-2025, originarios das buscas da etapa da
analise bibliométrica e exploratoria.

Os estudos referentes a tematica comecaram a surgir em 1975 e percorreram
um longo periodo com poucas publicagdes. Houve uma concentracdo no niumero
de documentos publicados entre 2019 e 2025, devido ao impacto da pandemia da

COVID-19, que conferiu um esvaziamento em massa dos iméveis urbanos, em todo



o mundo. Assim, este artigo buscou, através de uma analise sistematica dos artigos
abordados, compreender os avancos e desafios ainda recorrentes em relagéo ao
desenvolvimento de politicas urbanas de combate a este fenbmeno, assim como
fornecer experiéncias e ferramentas para a identificacdo destes imoveis, a fim de
gue os agentes reguladores do espaco urbano possam desenvolver estratégias de
combate a ociosidade imobiliaria, controle do déficit habitacional, seguranca publica

e preservacao do patriménio edificado (De Oliveira et al., 2021; Rolnik, 2011).

Materiais e métodos

O termo imoveis nado utilizados ou edificados ociosos esta intimamente ligado ao
conceito de vazios urbanos, e enquadra-se como uma de suas categorias. Em
paises como os Estados Unidos, estes imoveis vazios sdo conhecidos como vacant
buildings, idle properties, urban voids, vacant lands, building vacancy (Borde, 2006;
Carty & Costa, 2017; Dittmar, 2006; Moretti et al., 2024). Nesta pesquisa, foram
empregados os termos em inglés vacant buildings, idle properties e building
vacancy, correspondentes aos termos em portugués, respectivamente, imoveis nao
utilizados, iméveis abandonados e vacancia em edificios.

Dessa forma, este trabalho dividiu-se em duas etapas, a partir de buscas através
da base de indexacdo de dados cientificos da Scopus. A etapa 1 foi uma anélise
exploratoria e bibliométrica acerca do estado da arte sobre iméveis ndo utilizados.
A etapa 2 foi uma revisdo sistemética da literatura cientifica, através dos artigos
publicados no periodo 2019-2025, onde foi constatado um aumento no nimero das
publicacdes. A figura 3 sintetiza o procedimento metodoldgico com as etapas

adotadas para elaboracéo deste artigo.



Figura 3. Procedimento metodoldgico
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Fonte: elaborado pelos autores.

Dos documentos extraidos da Scopus foram identificadas informacées como:

tipo de publicacéo, total de publicacbes por ano, periédicos, autores e locais das

publicacdes, que serviram de embasamento para a analise bibliométrica e

compreensao do estado da arte (van Nunen et al., 2018).

Nesta fase de analise exploratdria, as buscas na Scopus retornaram um

conjunto de 135 documentos, entre eles 89 tipo artigo. Assim, com o intuito de



investigar quais tipos de documentos abordam o tema, o periodo das publicacoes,
0s paises que mais publicam, os periddicos e os autores, foram utilizados materiais
iconograficos como graficos, tabelas e mapas bibliométricos. Por medio de
mapeamentos bibliométricos desenvolvidos no software gratuito VOSViewer — com
circulos e linhas conectoras de diferentes espessuras e cores —, foram analisadas
as relacoes entre as informacdes (van Eck; Waltman, 2022).

Na etapa 2, realizou-se uma revisédo sistemética dos artigos publicados entre
2019 e 2025, devido ao aumento no numero de publicacdes neste periodo. Nesta
etapa adotaram-se critérios de exclusédo e selecédo de artigos, com base na leitura
de seus resumos. Os artigos cujos resumos abordam integralmente a tematica
foram incluidos na etapa da revisdo sistematica, com foco em metodologias de

identificacdo e controle do fendmeno abordado neste trabalho.

Resultados e discussoes

Analise exploratdria e bibliométrica a nivel global a partir do estado da arte

A partir da busca realizada o 3 de janeiro de 2025, para o periodo 1975-2025,
foram identificados 135 documentos referentes ao fendmeno dos imodveis néo
utilizados. Destes, o 65,8 % (89 documentos) sdo da tipologia artigo. A figura 4
apresenta a classificacao percentual por tipo de documento. Evidencia o destaque
dos documentos tipo artigo, o que resalta a importancia destas publicacdes (Olivatto
et al., 2023). Inicialmente, através da busca exploratéria ao empregar apenas o
termo vazios urbanos, sem a expressdo nao utilizados, foram obtidos 1139
documentos. Ao refinar a busca, apenas para expressdes que se referem aos
imoveis ndo utilizados, o retorno teve uma queda de 88 % das publicacdes, o que
confere uma preocupacao atribuida ao fato de existirem poucos registros de
pesquisas cientificas que envolvam a tematica especifica sobre o fenémeno no

estudo.
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Figura 4. Tipos de documentos
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Fonte: elaborado pelos autores a partir de Elsevier (2025).

Os documentos tipo artigo predominaram praticamente para todos 0os anos
investigados, mas em 2021, observou-se o maior numero de publica¢des, conforme
o ilustrado na figura 5. Devido a cantidade de documentos tipo artigo, adota-se o
mesmo como objeto de analise (Olivatto et al., 2023).

Figura 5. Total de publica¢des por periodo com énfase nos documentos do tipo
artigo
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Fonte: elaborado pelos autores a partir de Elsevier (2025).



Ao compreender que 0s artigos sao o tipo de documento mais consultado nas
pesquisas, juntamente com seus periodos de publicacdo, e adota-los como foco
deste trabalho, a primeira analise exploratoria consiste na identificacdo dos
periodicos mais relevantes dentro da tematica. Dos 89 documentos tipo artigo,
25,8 % dos citados estdo publicados em 10 dos mais relevantes periddicos que
abordam o tema, conforme ilustrado na tabela 2. Esta classifica cada periodico em
relacdo ao numero de publicacdes, o CiteScore, que trata-se do calculo realizado
com base no numero de citacdes de documentos de um periédico ao longo de
quatro anos, dividido pelo nimero de documentos do mesmo tipo indexados na

Scopus e publicados nesses mesmos quatro anos (Olivato et al., 2023).

Tabela 2. Periédicos mais relevantes

Periddico Numero de CiteScore | Niamero de
publicacbes (2022) citacoes

Aij Journal of Technology and 3 0,3 1
Design
Geodetski Vestnik 3 1,0 0
Journal of Urban Regeneration and 3 0,7 31
Renewal
Building Research and Information 2 9,2 57|
Energy and Buildings 2 11,8 28
Environment and Urbanization 2 8,2 6
International Journal of 2 5,4 15
Environmental Research and Public
Health
Journal Of Asian Architecture and 2 1,9 2
Building Engineering
Journal of Regional Science 2 4,2 34
Social Sciences 2 0,1 0

Fonte: elaborado pelos autores a partir de Elsevier (2025).

Dos artigos publicados, o periédico mais relevante € o Ali Journal of
Technology and Design, com o maior numero de publicacdes. Todavia, percebe-se
que seu CiteScore é muito baixo em relacdo aos outros perioddicos citados, além de
ser classificado apenas com uma citagdo. Por outro lado, o periddico Energy and

Buildings tem o maior CiteScore da categoria, o0 que o coloca como o terceiro
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periédico com maior nimero de citac6es e duas publicagdes. Por fim, o Building
Research and Information possui 0 maior numero de citacdes, o segundo maior
CiteScore e duas publicagdes.

Além da analise exploratéria, com dados quantitativos, também foram
utilizados mapas bibliométricos para uma analise qualitativa das coopera¢des no
campo da pesquisa cientifica (Olivatto et al., 2023). O mapeamento bibliométrico
através do software VOSViewer possibilita considerar as relacfes e contribuicdes
entre as pesquisas. Os mapas sao formados por grupos demarcados por cores, 0S
clusters, que indicam grupos cientificos com linhas de pesquisas correlatas. Estes
clusters conectam-se através de linhas cujas espessuras determinam o grau de
interac&o entre os mesmos (van Eck; Waltman, 2022).

A figura 6 ilustra 0 mapeamento bibliométrico dos principais autores. Observa-
se que o cluster fica muito bem resumido a um dnico grupo, de cor vermelha. Os
principais autores, tanto por nimero de documentos quanto por nimero de citacdes,

sdo exatamente 0S mesmos.

Figura 6. Mapa bibliométrico dos principais autores, igualmente por nimero de
documentos e numero de citacdes
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Fonte: elaborado pelos autores a partir de Elsevier (2025) e VOSViewer (2025).

Como o mapa bibliométrico da figura 4 sugere um unico grupo de interacéo e
cooperacdo entre autores, nota-se que esses autores mantém uma relagdo bem
definida em relacdo ao nimero de publicacdes e citacdes, sobre a teméatica dos
imoveis néo utilizados.

Em quanto aos paises que mais publicam sobre o tema, ilustrado no mapa da
figura 7, existem grupos muito bem definidos (clusters) que se relacionam entre sim.
Os 12 paises que mais publicam sobre o tema, referente ao numero de publicagdes,
sdo Estados Unidos, Australia, Alemanha, China, Africa do Sul, Austria, Canada,
Argentina, Taiwan, Nova Zelandia, Ira e Polénia (figura 7a). Os 12 paises com maior
namero de cita¢bes sdo Estados Unidos, Alemanha, Africa do Sul, Austria, China,

Australia, Canadd, Argentina, Taiwan, Nova Zelandia, Ird e Polbnia (figura 7b).

Figura 7. Mapa bibliométrico dos principais paises: (a) por documentos publicados
e (b) por citacdes

(a) documentos
argentina

Layan

china

Wb ustialia united states B gerggany @
south africa e&’dc#' poland - austria
new agaland
" canada
(b) citacdes
_argentina
talwan
china trali =
suu'_ma!ncaaus o Unlted;'StateS polanc;r2n gergeny @
‘%E'V austria

new zealand
camada

Fonte: elaborado pelos autores a partir de Elsevier (2025) e VOSViewer
(2025).

A figura 8 apresenta o0 mapeamento bibliométrico das palavras-chave mais
recorrentes, classificadas em cinco clusters muito bem definidos. Nota-se que a

ocorréncia mais frequente relacionada aos iméveis ndo utilizados estdo em um



Procesos Urbanos Numero 12(2) jul- dec 2025.
ISSN: 2500-5200

anico grupo, o cluster de cor vermelha. A ocorréncia das palavras-chave mais
frequentes resulta dos termos vacant buildings (iméveis néo utilizados, com sete
ocorréncias), vacant building (imovel ndo utilizado, no singular, com tres
ocorréncias) e vacancy (vacancia, com dez ocorréncias).

Além das palavras-chave empregadas nas buscas, por medio do mapeamento
bibliométrico, foi identificada a ocorréncia de outras palavras-chave que inserem as
pesquisas no campo do planejamento urbano e regional: sustainable development
(desenvolvimento sustentével), housing (habitacdo) e adaptive use (readaptacao de
uso).

Figura 8. Mapa bibliométrico das palavras-chave mais recorrentes
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Fonte: elaborado pelos autores a paritir de Elsevier (2025) e VOSViewer
(2025).

Revisao sistemética da literatura cientifica entre 2019 e 2025

Apoés da analise bibliométrica e exploratéria para uma compreensao geral sobre
0 estado da arte e para a revisdo sistematica referente ao tema iméveis nao
utilizados, foram considerados os artigos publicados entre 2019 e 2025, periodo

marcado pelo maior nimero de publicacdes, segundo os dados extraidos da



Scopus. Os artigos deste periodo retnem 38,2 % do total dos publicados desde

1975. A tabela 3 sintetiza isto, de acordo com os autores, o titulo, periddico e nUmero

de citagbes em 2024.

Tabela 3. Resumo bibliografico dos artigos publicados no 2024

Northeast China

Autores Titulo Periodico Numero
de
citacdes

Moretti et (Occupation of vacant buildings in central Environment and 0
al. (2024) (districts by social movements as a Urbanization

means to deal with climate change in an

inclusive way: The cases of cities Sao

Paulo and Natal
Savin et |Social and built neighborhood Sleep 1
al. (2024) lenvironments and sleep health: the

Hispanic community health study/study

of Latinos community and surrounding

areas and Suefio Ancillary Studies
Burdick et[The right to occupy: moral economies of [Latin American 0
al. (2024) loccupation and social housing in urban |Research Review

Brazil
Lietal. |Integrated study on the deterioration Journal of Asian 0
(2024) investigation and intervention treatment |Architecture and

of rural vacant traditional dwellings Building

under population contraction Engineering
Sun et al. Housing vacancy identification in Journal of 0
(2024)  shrinking cities based on multi-source  (Geographical

data: A case study of Fushun city in Sciences

Fonte: elaborado pelos autores a partir de Elsevier (2024).

A partir da analise dos resumos dos artigos publicados nos ultimos cinco anos,

com foco nos objetivos, métodos e resultados das pesquisas, foi possivel classifica-

los a partir do critério de selecdo adotado no método deste trabalho. Sao excluidas

as publicacdes que ndo abordam, intimamente, o tema. A partir da tabela 3, nota-

se a participagcdo de 20 pesquisadores nos 5 artigos encontrados na Scopus,

publicados em 2024. Dos autores citados, nenhum aparece em mais de uma
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publicacdo. Dos cinco artigos publicados, quatro deles abordam, integramente, a
tematica dos imoveis ndo utilizados.

Moretti et al. (2024) abordam em seu estudo a vulnerabilidade social causada
pelas mudancas climaticas nos centros urbanos, e partem do pressuposto para criar
alternativas que tornem as cidades mais resilientes. Para isso, retrataram a
importancia da empregar imoéveis ndo utilizados, com foco no combate a falta de
moradia para populacdo de baixa renda, em dois municipios brasileiros: Sao Paulo,
no estado de S&o Paulo, e Natal, no estado do Rio Grande do Norte. O trabalho foi
orientado a reutilizacao de iméveis nao utilizados para fins de habitacéo de interesse
social, com foco no direito a cidade para a populacdo em situacdo de déficit
habitacional. Também foi identificada a mencéo de instrumentos de controle do
fendbmeno, constantemente evidenciados em médios e grandes centros urbanos,
como € 0 caso do instrumento urbanistico PEUC, abordado na introducédo deste
artigo.

Nesse mesmo sentido, Burdick et al. (2024) defendem que os iméveis nao
utilizados sdo objetos passiveis de ocupacdo por pessoas em situacado de
vulnerabilidade social, resultado de movimentos sociais travados pela luta por
acesso a moradia digna e pelo direito a cidade. Consideram que 0s ocupantes
desses edificios se respaldam nos direitos constitucionais, como é o caso do direito
a moradia digna a todo cidadao, para justificarem suas ocupacfes e chamarem a
atencado do poder publico para a questao do déficit habitacional no pais.

Diferentemente da tematica de imoveis urbanos em situacdo de vacancia, Li
et al. (2024) analisaram a ocorréncia do esvaziamento de imoveis em areas rurais,
em uma cidade chinesa. A pesquisa estudou uma aldeia localizada na cidade de
Xuzhou e constatou que o fendbmeno do esvaziamento das edificacdes se deu por
a caréncia de instrumentos de preservagao dos imoveis e, consequentemente, das
tradicdes culturais, que levam em consideracdo a preservacao das habitacOes
localizadas nas zonas rurais chinesas.

Por sua vez, Sun et al. (2024) abordaram a identificacdo de iméveis nao
utilizados, sobretudo de uso residencial também em cidades chinesas, que

encontraram-se em processo de retracdo urbana. Nesse sentido, a reutilizacao de



imoveis nao utilizados se faz totalmente fundamental neste tipo de politica urbana.
A identificac@o destes imQveis tem como intuito fornecer subsidios as tomadas de
decisdo pela gestdo urbana local, com foco no gradativo combate a dispersao
urbana, fortemente difundido em cidades cuja ocupacgéao urbana chega perto de seu
limite.

Em quanto aos artigos publicados em 2023, a tabela 4 da conta da participacéo
de 39 pesquisadores nos 10 documentos encontrados na Scopus. Dos autores
citados, assim como nos artigos referentes as publicacdes do ano de 2024, nenhum
aparece em mais de uma. Dos 10 artigos publicados em 2023, 7 deles abordam,
integramente, estudos relacionados ao fenémeno dos imdveis ndo utilizados com
aplicacdo em paises como Estados Unidos, Irlanda, Jordania e Porto Rico. As
pesquisas expdem possiveis maneiras de controle do fenbmeno, tanto para fins de
moradia quanto para utilizacdo em organizac6es comunitarias, com foco na reducéo

da criminalidade, caréncia de moradia e requalificacao urbana.

Tabela 4. Resumo bibliografico dos artigos publicados em 2023

Autores Titulo Periodico |Numero de
citacdes

Davis et al. (2023) Puerto Rico’s rescued schools: a|Social 0
grassroots adaptive reuse Sciences
movement for abandoned school
buildings

Hansel et al. (2023)  |Associations between BMC 0
neighborhood stress and Pregnancy

maternal sex steroid hormones |and Childbirth
in pregnancy

Al-Lafi et al. (2023) Impact of housing development [Theoretical |1
and downtown revitalization in  jand Empirical

Irbid, Jordan Researches in
Urban
Management
Locke et al. (2023) \Vacant building removals Journal of 1
associated with relative Urban Health

reductions in violent and
property crimes in Baltimore, MD
2014-2019
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En seu estudo, Davis et al. (2023) oferecem ferramentas para a readptacao de
usos em escolas abandonadas em Porto Rico. Os pesquisadores realizaram um
levantamento de 161 imdveis escolares abandonados e, dessa forma, conseguiram
constatar uma redugéo para 38 imoveis através da reutilizagdo adaptativa para
infraestruturas sociais alternativas e recursos comunitarios. Eles demostraram que
reutilizar imoveis escolares abandonados possibilitou a incorporacdo de politicas
regionais alternativas e diminuiu danos sociais e culturais causados pelo
fechamento destas escolas, em Porto Rico.

Al-Lafi et al. (2023) focaram seu estudo nos impactos do desenvolvimento
habitacional como objeto de revitalizagcado do centro da cidade de Irbid, a segunda
maior cidade da Jordania, no Oriente Médio. Os resultados da pesquisa indicaram
que a reutilizagcdo de imoveis nao utilizados direcionados para fins de moradia e

alojamentos para turistas e estudantes possibilita uma melhoria nas dinamicas
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imobilidrias da regido central da cidade; porém, destacam que esta abordagem
recebeu pouca atengcao em sua efetiva aplicagao.

Locke et al. (2023), por sua vez, trataram a problematica dos imdveis nao
utilizados como comuns no periodo pos-industrial nos Estados Unidos. Os autores
afirmam que estes imoveis sao fortes precursores de violéncia e criminalidade. A
pesquisa mostrou que os programas de demolicdo sdo empregados, em peso, como
solucBes para estabilizar o mercado imobiliario e controlar problemas de saude
publica, principalmente no que tange a criminalidade e violéncia. Isso demonstra
uma segunda preocupacdo sobre os direcionamentos dos terrenos vazios
produzidos por tal politica de demolicdo. A pesquisa ndo abordou possiveis
tentativas de requalificacdo urbana através da readaptacdo dos usos para 0S
iméveis nado utilizados, conforme comenta Jacobs (2011). Para a autora, a
readaptacdo e mescla dos usos disponiveis no espaco urbano possibilitam atrair a
circulacao de pessoas nestes locais nao utilizados, o que contribui, fortemente, para
uma requalificacdo urbana e o controle da criminalidade.

Nesse mesmo sentido, Cannon et al. (2023) retratam em seu estudo as
percepcbes de desordem fisica decorrentes da existéncia dos imoveis néo
utilizados. Eles aplicaram seu estudo em sete bairros do municipio de New Orleans,
Luisiana, nos Estados Unidos. A pesquisa fez uso de varidveis como terrenos
vazios, prédios vazios e vegetacdo excessiva, para discutir como tais barreiras
fisicas podem influenciar as percepcdes de seguranca publica. Nesse sentido,
assim como Locke et al. (2023), os autores defendem a demolicdo como uma
politica de combate a criminalidade e problemas de salde e seguranca publica,
decorrentes da inutilizacdo destes iméveis.

Por outro lado, Deprez et al. (2023) abordaram desafios gerados nas
demolicOes destes edificios vazios e evidenciaram a producéo, em alta quantidade,
de residuos. Eles procuraram abordar formas alternativas, contrarias aos dois
estudos anteriores, através da readaptacao dos usos nestes imoveis ndo utilizados.

No entanto, Armstrong et al. (2023) falaram sobre o contexto da pandemia da
COVID-19. Para os autores, o recente aumento nas taxas de ociosidade em iméveis

construidos estdo intimamente ligado a pandemia de COVID-19, o que gerou
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grandes desafios no desenvolvimento das cidades no periodo pés-pandémico. Os
autores realizaram em seu estudo uma revisdo sistemética sobre readptacéo de
usos nos imoveis ndo utilizados provenientes do esvaziamento em massa gerado
pela pandemia, e perceberam que na literatura abordada, apesar dos estudos
retratarem a readptacdo dos usos dos imoéveis como forma de combate ao
fendbmeno, ainda fica intrinseca a teoria, com consideraveis entraves a sua efetiva
aplicacéo.

Por fim, Lochlainn (2023) discute o uso destes imdveis ndo utilizados como
objetos passiveis de atos politicos e movimentos sociais, focando na reinvindicagcao
destes para fins de moradia. Os autores discorreram, fortemente, sobre a
possibilidade de controlar os problemas habitacionais destinando esses imoveis a
populacdo que enfrenta significativos desafios de acesso a uma moradia de
qualidade, enquanto permanecem desocupados.

Assim, embora alguns dos artigos abordem o control dos imdveis néo
utilizados de uma maneira considerada radical, no que se refere aos processos de
demolicdo, é perceptivel que existem parcelas consideraveis de pesquisas
cientificas cujo foco esta na reutilizacdo e readaptacéo destes imoveis, como forma
de retomar as possibilidades de requalificacdo urbana, bem como diminuir taxas de
vacéancia e necessidade de moradia por populacdo em situacdo de vulnerabilidade
social.

Para 2022, foram identificados cinco artigos que envolvem o termo imoveis
nao utilizados. Estes reinem um conjunto de 21 pesquisadores, conforme o0 exposto
natabela 5. Apés a leitura dos titulos e dos resumos dos cinco artigos, notou-se que
trés destes discutem a tematica com certa relacdo entre si e os demais artigos
publicados nos anos seguintes, ja abordados neste trabalho. Os outros dois artigos
apenas citam o termo iméveis nao utilizados, e ndo retratam, na integra, a discussao

sobre a tematica.



Tabela 5. Resumo bibliogréafico dos artigos publicados em 2022

. - NUumer
Autores Titulo Periodico u_ © NO de
citagbes
International
o Crime and building rehabilitation or Journal of
Smirniotis et al. e )
demolition: a dose-response Environmental 0
(2022) .
analysis Research and
Public Health
A private sustainable partner Socio-
i ic- |[Economi
Tavana et al. (2022) se_lectlon model fpr green qullc conomic 12
private partnerships and regional |Planning
economic development Sciences
Identifying energy savings
Kombluth et al. (2022)op_po_rtun|t|e_s in vacant commgrual Energy and 5
buildings using a semi-supervised |Buildings
sensor fusion model
An observational study of the
o Journal of
association between exposure to Public Health
Branz et al. (2022) yacant building demolitions and 0
: Management
elevated blood lead levels in and Practice
children under six in St Louis City
Assessing the impact of the
Gaspar et al. (2022) COVID-19_ Iockdovyn on the energy Engrgy and 26
consumption of university buildings Buildings

Fonte: elaborado pelos autores a partir de Elsevier (2022).

Smirniotis et al. (2022), ao abordarem a tematica aplicada nos Estados Unidos,
discutem em seu estudo as relacdes entre imoveis nao utilizados passiveis de
demolicdo ou reabilitacdo e a criminalidade, e o que nesta etapa do trabalho, ja
torna possivel compreender quais instrumentos sdo usados no combate ao
fenbmeno, nos moldes estadunidenses. A pesquisa justifica-se com base em
evidéncias de que a demolicdo desses iméveis contribui a reducéo da criminalidade.
Os resultados revelam que, apesar de haver uma consideravel parcela de relacao
entre os imdveis construidos em situagdo de vacancia e a criminalidade, a maioria
dos modelos adotados no método da pesquisa ndo identifica associacbes
significativas entre os mesmos, 0 que coloca os estudos de Cannon et al. (2023) e
Locke et al. (2023) como confrontantes sobre como orientar as politicas de combate

a ociosidade imobiliaria nos EUA.
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Branz et al. (2022), por sua vez, relacionam negativamente a demolicdo de
imoveis ndo utilizados com uma politica de combate ao fendmeno. Na pesquisa na
cidade de Saint Louis, no estado americano do Missouri, aborda os efeitos negativos
na saude das criancas em funcdo da demolicdo destes imoveis, 0 que interfere,
diretamente, no desenvolvimento, crescimento e cognicdo delas. O estudo mediu,
entrre 2017 e 2020, a associacao entre exposicdo da poeira produzida pelas
demoli¢cdes e os niveis elevados de chumbo no sangue em criangcas menores de 6
anos que vivem nas proximidades destas demolicbes. O estudo ressaltou que o
namero de criangcas com elevados niveis de chumbo presentes no sangue foi muito
maior para aquelas que vivem préximas aos locais onde costumam ocorrer as
demolicbes (Branz et al., 2022).

Gaspar et al. (2022) discuteram de uma forma mais indireta o tema de iméveis
nao utilizados provenientes da pandemia de COVID-19, porque conferiram um
carater de alerta ao que tange a questdes de eficiéncia energética nas edificacbes.
Para os autores esse imoéveis ainda mantiveram o mesmo consumo de energia
elétrica do que quando estavam em uso. O estudo analisou 83 edificios de uso
académico em Barcelona, na Espanha, e constatou que, mesmo vagos, mantinha-
se elevada, a carga ambiental dos edificios.

E possivel notar que o apice das publicacdes referentes ao tema iméveis ndo
utilizados foi atingido no ano de 2021, com doze publicacbes. Entre os artigos
destacados, oito deles abordam integramente a tematica em estudo, mas 0s outros
quatro apenas fazem menc¢des ao termo e referem-se ao mesmo como a causa de
problemas como proliferacdo de doencas.

A tabela 6 sumariza os artigos publicados em 2021. Nota-se a participacéo de
42 pesquisadores nos 12 documentos encontrados na Scopus. Dos autores citados,

nenhum aparece em mais de uma publicag&o.



Tabela 6. Resumo bibliografico dos artigos publicados em 2021

Autores

Titulo

Periddico

Numero de
citacdes

Okoye et al. (2021)

Exterior housing conditions
are associated with objective
measures of poor sleep
among low-income older
adults with disabilities

Sleep Health

Pearson et al.
(2021)

Feelings of safety during
daytime walking: associations
with mental health, physical
activity and cardiometabolic
health in high vacancy, low-
income neighborhoods in
Detroit, Michigan

International
Journal of Health
Geographics

William et al. (2021)

Techno-economic evaluation
of building envelope solutions
in hot arid climate: A case
study of educational building

Energy Reports

Roberts Lavigne et
al. (2021)

Residential Street block
disorder and biological
markers of aging in older
adults: The National Health
and Aging Trends Study

Journals of
Gerontology -

Series A Biological

Sciences and
Medical Sciences

Armstrong et al.
(2021)

VVacancy visual analytics
method: evaluating adaptive
reuse as an urban
regeneration strategy through
understanding vacancy

Cities

16

Gaballo et al. (2021)

Adaptive reuse and
sustainability protocols in Italy:
relationship with circular
economy

Sustainability
(Switzerland)

21

Caplan et al. (2021)

Tracking risk for crime
throughout the day: an
examination of Jersey City
robberies

Criminal Justice
Review

Knippschild &
Zollter (2021)

Urban regeneration between
cultural heritage preservation
and revitalization: experiences
with a decision support tool in
eastern germany

Land

21

Gui & Gou (2021)

Understanding green building
energy performance in the
context of commercial estates:

Energy
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Fonte: elaborado pelos autores a partir de Elsevier (2021).

Roberts Lavigne et al. (2021) ndo apresentam um estudo aprofundado sobre
o fenbmeno dos iméveis nao utilizados, mas mencionam o termo e indicam que este
fenbmeno torna-se um vetor de proliferacdo de bactérias causadoras de doencas,
uma vez que potencializam o acumulo de residuos em seu interior e em seu entorno.

Armstrong et al. (2021) abordam em seu estudo o esvaziamento de edificios
corporativos produzidos pela pandemia de COVID-19 e atribuim a este fato um
desafio para a requalificacao sustentavel das cidades, a nivel global. Através de um
método de analise visual de vacancia, os pesquisadores identificaram 118 edificios
corporativos vazios na cidade de Adelaide, na Australia. A pesquisa mostrou que
apesar da readaptacao de usos ser um instrumento fortemente difundido em todo o
mundo, como forma de combate ao fenbmeno dos imdveis ndo utilizados, este
instrumento pode néo ser eficaz em todos 0s 0s contextos, visto que cada territorio
tem suas particularidades. Todavia, nota-se que o método pode ser util na
compreensdo das taxas de vacancia e sugerir possibilidades de replicagbes da
metodologia, a depender do contexto territorial.

Nesse sentido, Gaballo et al. (2021) retratam em seu estudo os protocolos de
sustentabilidade mais empregados na Italia, com foco na valorizacdo da reutilizagéo

de esses imdveis, como subsidio a preservacao do patriménio histérico, cultural e
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arquitetbnico, além da melhoria da qualidade ambiental e socioeconémica do
espaco construido, em detrimento da geracdo de residuos gerados na construgcao
de novas edificacgdes.

Caplan et al. (2021), assim como outros artigos ja revisados neste trabalho,
relacionam a ocorréncia de roubos a vulnerabilidade fisica do ambiente urbano, a
exemplo: os iméveis ndo utilizados. Um estudo realizado em Jersey City, no estado
de Nova Jersey, nos Estados Unidos, atribuiu ao fenbmeno uma forte afinidade
entre 0s roubos ocorridos préximos aos mesmos. Cannon et al. (2023) e Locke et
al. (2023) deixam claro em seus estudos mais recentes estas mesmas percepcoes.

Knippschild e Zoliter (2021) discutem que o desenvolvimento urbano
concentrado nas capitais fortalece a degradacao de cidades menos desenvolvidas
e, como produto deste processo, ocorre um grande esvaziamento de imoveis devido
a migracdo da populacdo das cidades menores para cidades maiores e mais
desenvolvidas. Os pesquisadores elegeram a cidade de Gorlitz, na Alemanha, para
testar uma ferramenta de apoio a gestdo urbana, com centro na requalificacdo da
cidade e preservagao do patrimdnio construido, através da utilizacdo dos imoéveis
nao utilizados. Ali, o foco se desdobrou na construcdo de novas possibilidades que
Nao se resumissem apenas a migracao para cidades maiores. A intencéo foi discutir
as alteracdes estruturais e de uso dos edificios para uma ocupacédo de qualidade,
no que tange ndo apenas o edificio por si s6, mas também uma forma de revitalizar
todo seu entorno e evitar a migracdo em massa da populacéo de cidades pequenas
para as maiores.

De Oliveira et al. (2021) discuteram que em paises como o Brasil é
amplamente comum a construcdo de novos edificios, em detrimento da
preservacao, restauracdo e manutencao de edificios existententes, sobretudo os
historicos. No pais, devido ao alto numero de imdveis ndo utilizados, os autores
constataram que estes, em decorréncia de abondono, tornam-se grandes
dissipradores de manifestacdes patologicas, principalmente no que se refere a
questbes de umidade, o que compromete a qualidade das edificacbes e seu
desempenho energético, dada a falta de adequada manutencdo. Com isso, a

pesquisa teve como intuito sugerir intervencdes de retrofit baseadas em simulagéo
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computacional, com foco na melhoria do desempenho térmico e energético de
edificios existentes, em especial edificios historicos, para contribuicbes na
preservacao do patrimonio, reducdo da emissao de residuos solidos da construcéo
civil, bem como a reducdo da dissipacdo de patologias oriundas da falta de
manutencdao e situacdo de abandono destes imoveis.

Lee e Ji (2021), por sua vez, abordaram em seu estudo metodologias para
identificar e classificar aqueles imoéveis néo utilizados localizados, sobretudo, em
areas de declinio urbanistico, como € o caso de favelas e comunidades urbanas,
para que estes possam ser destinados a fins habitacionais para a populacdo das
regibes mais vulneraveis. Percebeu-se um rigor na identificacdo destes iméveis e
na compreensao das possibilidades de reutilizacao.

Por fim, em seu estudo, Ngwenya e Cirolia (2021) falaram sobre os desafios e
racionalidades conflitantes entre Estado e popula¢éo, no que tange o planejamento
urbano na Cidade do Cabo, na Africa do Sul. No estudo, os imdveis néo utilizados
constituem uma forma pela qual a populagéo em situacao de vulnerabilidade pode
reduz o déficit habitacional. Ocupar os imoveis ndo utilizados € uma maneira de
manifestacdo para reivindicar os direitos de moradia, assegurados pelo Estado.
Assim, este Ultimo estudo concorda com estudos ja abordados neste trabalho, como
€ 0 caso de Moretti et al. (2024), Burdick et al. (2024) e Lochlainn (2023).

O 2020, por sua vez, pertencente ao periodo de crescente numero de
pesquisas cientificas relacionadas ao tema, foi 0 ano com menor nimero de
publicacdes. Dois artigos foram publicados e, apenas um aborda, na integra, o
tema, embora ndo seja no contexto urbano. Os dois artigos publicados formam um
conjunto de quatro pesquisadores que ndo possuem relacées. Cada artigo tem sua

publicacdo aplicada em um pais, isto é, Eslovénia e Italia (tabela 7).



Tabela 7. Resumo bibliografico dos artigos publicados no ano de 2020

. L NUmer
Autores Titulo Periddico u. € ~0 de
citacbes
The valuation of idle real . .
o estate in rural areas: analysis Sustamabmty
Richiedei (2020) ' (Switzerland) 0

and territorial strategies

Assessment of water
distribution system capacity
as settlement-development Geodetski Vestnik 0
decision-making expert basis
at the local level

Subic Kovag et
al.(2020)

Fonte: elaborado pelos autores a partir de Elsevier (2020).

Richiedei (2020) discute em seu estudo a necessidade da valorizacdo de
imoéveis que encontram-se em situacao de nao utilizacdo em areas rurais na cidade
de Chiari, na Itdlia. Embora o artigo ndo remonte a tematica no contexto urbano,
discute-se a questdo da requalificacdo destes iméveis no meio rural como forma de
reduzir a ocupagao de novos terrenos e preservar os patrimonios edificados
existentes, sobretudo nas areas rurais dos municipios italianos. O autor empregou
uma metodologia para identificacdo, espacializacao e analise do valor potencial de
recuperacao destes imoveis para justificar suas premissas.

O estudo identificou 370 im@veis construidos sem uso, no meio rural. O autor
defende, ainda, que sua metodologia de mapeamento dos imoveis, junto a andlise
de seu valor potencial de recuperacdo, sirva como subsidio a orientacdo de
estratégias e regulamentacgbes do planejamento urbano e regional focados na
recuperacao destes imoveis e, consequentemente, na preservacdo do solo e da
cultura, ao evitar a ocupacao de novas areas (Richiedei, 2020).

Com isso, ressalta o alto impacto das pesquisas cientificas citadas e revisadas
neste trabalho, uma vez que envolvem aspectos norteadores ao desenvolvimento
sustentavel das cidades, direitos humanos, saude publicas, impactos ambientais e
socioeconémicos. A compreensdo do estado da arte e a revisdo sistematica de
pesquisas desenvolvidas acerca do fendmeno dos imdveis ndo utilizados pode e
deve subsidiar novos estudos no campo, além de colocar em pratica, através de

ferramentas e metodologias para identificacdo destes imdveis inseridos no meio
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urbano. Dessa forma, entende-se que € possivel subsidiar as tomadas de deciséo
pela gestdo urbana, estimulando o uso igualitario do espaco urbano, fornecendo
moradia para a populacdo em situacdo de vulnerabilidade social ou controlando a
incessante expansao urbana oriunda da logica capitalista de tranformacéo da terra

urbana em mercadoria (Brajato & Royer, 2023; Harvey, 1982; Maricato, 2015).

Conclusodes

De modo geral, no que tange ao fenémeno dos vazios urbanos, foram encontrados,
inicialmente, 1189 documentos referentes a tematica. Todavia, ao filtrar as buscas
intimamente ligadas a tipologia dos vazios urbanos enquanto iméveis nao utilizados,
tiveram uma reducéo de 88 % no retorno dos documentos.

Observou-se, através da analise exploratdria e bibliométrica no Scopus, que
no periodo de 1975 a 2025 (50 anos), em todo mundo, apenas 135 documentos
foram publicados, e entre eles 89 documentos tipo artigo. Destes, 34 nos ultimos 5
anos, entre 2019 e 2025. Dos 34 artigos com seus titulos e resumos revisados, 23
deles abordaram, na integra, o tema dos imdveis ndo utilizados.

Contudo, independente do baixo numero de publicacdes, através da revisdo
sistematica desses 23 artigos, é notavel a preocupacdo dos pesquisadores em
ressaltar metodologias para a identificacéo, classificacdo e analise, com o objetivo
de compreender e controlar o fendbmeno, além de refletir sobre outras questdes,
como € o caso do déficit habitacional, fortemente difundido nas pesquisas
investigadas.

As publicacdes revisadas demonstraram os inimeros fatores contribuintes a
ocorréncia do fendbmeno dos imdveis nédo utilizados, tais como: efeitos da pandemia
de COVID-19, o que evidenciou o aumento no numero de publica¢cdes no periodo
analisado; o excessivo aumento no preco de venda e locagdo dos imdveis, o que
configura a especulacdo imobiliaria; a falta de controle nos processos de expanséo
urbana, e a falta de politicas urbanas e aplicacdo de instrumentos que tornem viavel
a reutilizacdo destes espacos, que também sdo questbes abordadas pelas

pesquisas investigadas.



Além dos elementos causadores deste fenémeno, a ocorréncia dos imoveis
ndo utilizados, no meio urbano, acarreta uma série de prejuizos relacionados a falta
de moradia, desafios no desenvolvimento das cidades, impactos ambientais e na
saude humana e potencializacéo da criminalidade.

Os dados apresentados neste artigo evidenciaram instrumentos de combate
ao fendmeno, relacionados, principalmente, a readaptacao dos usos dos imoéveis
ndo utilizados, para fins de moradia — fortemente observado em paises como
Brasil, China, Jordania, Africa do Sul, Irlanda, Italia, Alemanha e Coréia do Sul. As
pesquisas norte-americanas, por sua vez, utilizaram a demolicdo de prédios vazios
como ferramenta de combate, em detrimento de sua reutilizagdo; mas, com isso,
acarretam novos desafios referentes aos terrenos vazios produzidos por este
processo. As pesquisas defendem, ainda, que ao retirar um edificio abandonado
causador de bloqueios fisicos e visuais, os indices de criminalidade podem,
consequentemente e gradativamente, reduzir.

Por fim, conclui-se que a maioria das pesquisas analisadas demonstraram
sucesso em seus métodos de identificacéo e andlise destes imoveis, em relacdo ao
contexto onde se inserem e nas propostas de controle e combate ao fenémeno,
como subsidios para a criacao de politicas e instrumentos para a gestdo urbana. As
pesquisas ainda ficam muito restritas a teoria, 0 que evidencia a necessidade de
novos estudos cientificos, sobretudo voltados a criacéo e inovacdo de metodologias
e ferramentas que contribuam para uma efetiva identificacdo, controle e reducao
dos impactos gerados pelo fendmeno dos imoéveis nao utilizados.

Dessa forma, mais pesquisas voltadas a compreensdo do fenbmeno e a
criacdo de metodologias e estratégias de gestdo urbana podem fornecer
significativos subsidios ao desenvolvimento sustentavel das cidades, sobretudo as
de médio e grande porte. Além disso, possibilitam o controle do surgimento de
novos imoéveis nao utilizados e a contencao da expanséao urbana, oriunda da légica
capitalista de transformacao da terra urbana em mercadoria, conforme comentam
Brajato e Royer (2023), Harvey (1982) e Maricato (2015).
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