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RESUMO

O continuo crescimento demografico em areas urbanas, é um dos aspectos que coloca em destaque, sobretudo, o
debate de questdes ambientais relacionadas ao desenvolvimento das cidades e a expansdo imobilidria préxima as
areas verdes. Convém destacar que as areas verdes tendem a valorizar os imdveis préoximos, aumentando seu valor
de venda ou atraindo novos investimentos, que utilizam os espagos verdes como estratégia de negdcio. Assim sendo,
0s parques urbanos se tornam um elemento de valorizagdo da regido em que estdo localizados. Nesse sentido, o
objetivo deste estudo é investigar os parques urbanos situados na regido norte de Cuiaba/MT, no periodo de 2005 a
2020. Para isso, foi preciso classificar o solo de acordo com o uso e ocupagdo e utilizar a Planta de Valores Genéricos,
para verificar o valor do m? definido pela Prefeitura Municipal de Cuiabd. Como resultado, foi possivel classificar o
uso e ocupagdo urbana, bem como o valor do metro quadrado das ruas no periodo estudado. Observa-se que dentre
os parques estudados da regido norte, o Parque Massairo Okamura foi o mais valorizado durante os anos analisados.

PALAVRAS-CHAVE: Areas Verdes. Especulacdo Imobilidria. Expansdo urbana. Planejamento Urbano.

1 INTRODUGAO

Segundo a Organizagdo das Nagdes Unidas — ONU (2020), “55% da populagdo mundial
vive em areas urbanas e a expectativa é de que esta proporcao aumente para 70% até 2050”7, o
gue trard novos desafios aos gestores administrativos, quanto a sustentabilidade dos centros
urbanos (VIDAL et al., 2020, p. 427).

O crescimento acelerado das cidades, concomitante ao planejamento urbanistico
ineficiente, faz com que as areas verdes naturais, sejam gradativamente suprimidas da paisagem
urbana, repercutindo negativamente na qualidade de vida dos individuos que nela habitam
(LOBODA; DE ANGELIS, 2005; LIMA; GARCEZ, 2017, p. 141).

Llardent (1982) menciona que a cidade é um agrupamento de componentes, de
sistematizacdes e fungdes interligados. Por isso, € uma referéncia efetiva acerca da importancia
da evolugdo dos espacos livres, por serem essenciais nas conformagbes das cidades urbanas
(MARTINS; ARAUJO, 2014).

Em consonancia com Carasek; Melo; Melo (2017, p. 57) aduz:

A necessidade de espagos verdes urbanos tem se mostrado cada vez mais
inquestionavel, ocorrendo paralelamente ao crescimento das cidades. Os espagos
verdes urbanos publicos ou privados assumem uma crescente importancia nas
politicas regionais e municipais.

Llardente (1982, p.151) categoriza sistemas de espacos verdes urbanos de trés
maneiras:

-Sistemas de espacos livres: Conjunto de espagos urbanos ao ar livre destinados ao
pedestre para o descanso, o passeio, a pratica esportiva e, em geral, o recreio e
entretenimento em sua hora de écio.

-Espaco livre: Quaisquer das distintas areas verdes que formam o sistema de espagos
livres.

-Zonas verdes, espagos verdes, areas verdes, equipamento verde: Qualquer espago
livre no qual predominam as areas plantadas de vegetagdo, correspondendo, em
geral, o que se conhece como parques, jardins ou pragas.

Ademais os sistemas de espacos livres (SEL) para Magnoli (1982), sdo espacos livres de
edificagdo como: jardins, quintais, ruas, calgadas, pragas, parques, florestas, rios, ou os vazios
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urbanos. Em relacdo aos espacos verdes urbanos publicos, estes sdo classificados entre parques
urbanos, pragas, jardins botanicos, entre outros.

Trazendo o conceito de Pereira Lima (1994), 4drea verde é considerado o espaco em
gue ha maior predominio de vegetacdo arbdrea, sendo também categorizado como: jardins
publicos, pracas, parques urbanos. Para parque urbano, o autor elucida que corresponde a um
espaco com funcdo ecoldgica, de lazer e também estética.

Os parques urbanos sdo destaques pelos beneficios, que podem trazer a saude e bem-
estar da populagao (BOVO; CONRADO, 2012). Na literatura especifica, sdo inUmeros os registros
abordando a importancia das areas verdes, particularmente, sobre os beneficios para melhora
do conforto térmico, visual, ambiental e psicolégico, minimizando assim o estresse didrio dos
habitantes das cidades.

Henrique (2006, p. 67) aponta que a qualidade de vida da populac¢do esta ligada ao
estado socioecondmico, vinculados a infraestrutura oferecida, mas também é de fundamental
importancia que os elementos naturais sejam relevantes, dentro do planejamento urbano.
Segundo o autor, existe uma abordagem mercadoldgica quando se trata do meio natural, sob
uma otica voltada para o lucro, a natureza acaba se tornando uma mera mercadoria, que passa
a ser valorizada em detrimento do valor financeiro que vai gerar aos agentes.

As dreas verdes tendem a valorizar os imdveis proximos, aumentando seu valor de
renda ou atraindo novos investimentos, que se utilizam dos espagos verdes como estratégias de
negodcio. A criacdo de novos parques e espacos livres vegetados pode estimular direta e
indiretamente novos negdcios voltados ao lazer e atividades afins, como alimentacdo, esporte
e lazer, promovendo o aumento de empregos locais e arrecadacdo de impostos (NY/NJ
BAYKEEPER, 2006; LERNER; POOLE, 1999).

Harvey (2000) descreve que, os agentes imobilidrios costumam valorizar uma
determinada area, como revitalizar espacos na cidade, visando o lucro préprio. Estes aspectos
ajudam a compreender o que vem ocorrendo em determinadas regides que claramente
recebem incentivos financeiros, sendo mais valorizadas, recebendo maior visibilidade, e
investimentos de capital publico, em detrimento de regides mais pobres. E essa diferenca que
tem influéncia na produgdo da paisagem urbana, ja que essa discrepancia social é determinada
pelos indicadores econ6micos. (HENRIQUE, 2006, p.68)

Com base nesse cendrio, o objetivo geral desse artigo é investigar a relacdo dos
principais parques urbanos da regido norte com a valorizagdo imobilidria em Cuiaba/MT entre
os de 2016 e 2020.

2 METODOLOGIA

A metodologia utilizada para a elaboracdo desse artigo foi a coleta de dados pela
analise bibliografica e documental em revisGes de literatura, artigos em periédicos,
normatizagdes, leis, decretos, resolucdes e elaboracdo de mapas.

Para a investigagdo dos parques urbanos na regido norte de Cuiaba/MT, entre 2005 e
2020, foram necessarias a classificacdo do solo quanto ao uso e ocupacdo, utilizando a
abordagem metodoldégica de Barton e Tsourou (2000), que propde a delimitacdo de um raio de
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1km a partir da borda dos parques, buscando categorizar os diversos tipos de uso (residencial
vertical/ horizontal, comercial, corporativo, uso misto e institucional) e ocupacdo (edificagdo,
pavimentagao, areas verdes) do solo.

Quanto a valorizacdo imobiliaria, usou-se as Plantas de Valores Genéricos (PVG),
pardmetro utilizado para subsidiar os cdlculos do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU)
disponibilizado pela Prefeitura Municipal de Cuiaba (PMC), com o objetivo de verificar a
existéncia de valorizacdo imobilidria no entorno dos parques.

A Planta de Valores Genéricos (PVG), é um instrumento regulatério formulado pelas
prefeituras com auxilio de agentes locais, para a obten¢do dos valores venais, no caso o valor da
terra. Trata-se de um mecanismo de referéncia elaborado com a utilizacdo de calculos que
possibilitam a obtencdo dos valores venais dos imdveis urbanos do municipio, a partir da
avaliacdo individual de cada propriedade, servindo de base paraimpostos como o IPTU (Imposto
Predial e Territorial Urbano), ITBI (Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdveis) e Contribuicdo
de Melhoria. (CAMARA MUNICIPAL,2020)

Neste sentido para apurar o valor de valorizagao do terreno sera utilizado o valor por
m? a partir do padrdo da rua. O PVG foi disponibilizado pela PMC a partir de 2016 (Figura 01).
Portanto serdo utilizados os valores por m? de 2016 e 2020, com intuito de relacionar com os
dados obtidos na classificacdo de uso e ocupacdo do solo.

Figura 01 — Tabela dos valores venais de 2016 e 2020.
PLANTA DE VALORES VENAIS 2016 E 2020
Padrdo 2016 2020 Padrao 2016 2020 Padrdo 2016 2020 Padrdo 2016 2020
deRua (R$/M?) (RS$/M?) deRua (R$/M?) (RS/M?) deRua (R$/M?) (RS/M?) deRua (RS/M?) (RS/M?)

1 0,60 0,83 a 200,00 290,78 81 45500 119634 121 955 3.821,63
1,00 1,66 a2 205,00 299,08 82 465,00 122957 122 95 3.987,79
3 1,50 4,98 a3 210,00 307,39 83 480,00 1.246,18 123 985 4.153,95
4 1000 831 a4 215,00 315,70 84 490,00 1.262,80 124  1.000,00 4.320,11
5 1500 13,29 a5 220,00 324,01 85 495,00 129603 125  1.010,00 4.486,26
6 2000 16,62 46 22500 332,32 26 500,00 132926 126  1.02500 4.652,42
7 2500 19,94 a7 230,00 348,93 87 505,00 1.362,50 127  1.065,00 4.818,58
8 30,00 24,92 48 235,00 365,55 88 51500 139573 128  1.080,00 4.984,74
9 3500 29,91 a9 24500 382,16 89 520,00 1.412,34 129  1.150,00 5.150,90
10 40,00 33,23 50 250,00 398,78 % 530,00 14289 130  1.200,00 5.317,05
11 4500 41,54 51 255,00 415,39 91 535,00 1.462,19 131 125500 5.483,21
12 50,00 49,85 52 260,00 432,01 92 54500 1.49542 132 126500 5.649,37
13 5500 58,16 53 270,00 448,63 93 57500 152865 133  1.290,00 5.81553
14 60,00 66,46 54 275,00 465,24 % 585,00 1.561,88 134 129500 5.981,69
15 6500 74,77 55 280,00 481,86 9% 590,00 157850 135  1.360,00 6.147,84
16 70,00 83,08 56 290,00 498,47 % 595,00 159512 136  1.410,00 6.314,00
17 7500 91,39 57 295,00 531,71 97 605,00 162835 137  1.430,00 6.480,16
18 80,00 99,69 58 300,00 564,94 98 610,00 1.661,58 138 146500 6.646,32
19 8500 108,00 59 305,00 581,55 99 630,00 174466 139  4.505,00
20 90,00 116,31 60 31000 59817 100 63500 1.824,74 140  1.585,00
21 9500 124,62 61 31500 631,40 101 64500 1.910,82 141  1.650,00

2 100,00 132,93 62 32500 66463 102 67000 1.993,90 142  1.710,00
23 10500 141,23 63 330,00 697,86 103 67500 207697 143  1.745,00
24 110,00 149,54 64 335,00 731,09 104 680,00 2160,05 144  1.850,00
25 11500 157,85 65 34500 747,71 105 68500 224313 145  2.000,00
2 120,00 166,16 66 355,00 764,33 106 700,00 232621 146  2.150,00
27 12500 174,47 67 365,00 797,56 107 70500 240929 147  2.365,00
28 130,00 182,77 68 37500 830,79 108 720,00 2492,37 148  2.500,00
29 13500 191,08 69 380,00 86402 109 730,00 257545 149  2.700,00
30 140,00 199,39 70 390,00 897,25 110 74500 2.65853 150  2.850,00
31 145,00 207,70 n 39500 913,87 111 760,00 2.741,61 151  3.000,00
32 150,00 216,01 72 400,00 930,48 112 77500 2.824,69 152  3.200,00
33 160,00 224,31 73 40500 963,72 113 800,00 290776 153  3.350,00
34 16500 232,62 74 41500 99695 114 82500 2.990,84 154  3.500,00
35 170,00 240,93 75 42000 1030,18 115 830,00 3.07392 155  3.700,00
36 175,00 249,24 76 42500 1063,41 116 860,00 3.157,00 156  4.000,00
37 180,00 257,54 77 430,00 1080,03 117 870,00 3.240,08

38 185,00 265,85 78 440,00 109664 118 890,00 3.323,16

39 190,00 274,16 79 44500 1129,87 119 91500 3.489,32

40 195,00 282,47 80 450,00 116311 120 930,00  3.655,47
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Na pesquisa do valor atual do metro quadrado das edificagdes no mercado imobiliario,
considera-se uma série de fatores quanto a infraestrutura da regido e localizagdo do imdvel, que
interferem diretamente na apreciacdo e depreciacdo do seu valor, para a elaboragdo da PVG,
como: seguranga, vias de acesso, disponibilidade de servigcos publicos, proximidade de areas de
comércio e servicos, possibilidades de futuros empreendimentos, topografia do terreno,
vizinhanga e possiveis riscos ambientais e fatores de insalubridade.

3 OBJETO DE ESTUDO

Cuiaba-MT (Figura 02), estd localizada na latitude sul 15°35’46” e longitude oeste
56°05’48”, com altitude média inferior a 200m acima do nivel do mar. A drea do municipio é de
3.538,17km?, sendo que 254,57km? correspondem a darea urbanizada ocupada por uma
populagdo urbana estimada de 623.614, além de fazer parte da Regido Metropolitana do Vale
do Rio Cuiab3, instituida em 2016, com popula¢do estimada de 1.060.703 (IBGE, 2021).

Figura 02 — Mapa da localizagdo da area urbana de Cuiaba, MT, Brasil.
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O Estado esta localizado no encontro de trés importantes biomas brasileiros: o
Pantanal, o Cerrado e a Floresta Amazonica, sendo o bioma predominante no municipio, o
Cerrado. De acordo com o perfil socioeconémico (2011), Cuiabd conta com dareas de protecdo
ambiental estabelecidas pelo poder publico de esfera estadual e municipal.

Ao todo Cuiaba conta com nove parques urbanos, sendo eles: Parque Mae Bonifacia;
Parque das Aguas; Parque Massairo Okamura, Parque da Familia, Parque Tia Nair; Parque Morro
da Luz e o Parque Zé bolo FI6, Parque Lagoa Encantada e Parque da Nascente (Figura 03).

parques urbanos estudados.

Figura 03 — Perimetro urbano de Cuiaba/MT, e os

LEGENDA: 4

[B Perque Mae Bonifacia || Parque das Aguas [l Parque Massairo Okamura [l Parque da Familia  [Jil] Parque Tia Nair Parque 26 Bolo FIo P )

Fonte — Google Earth, adaptado pelo autor.

Cabe destacar, que os parques investigados para esse artigo sdo os que estdo
localizados na regido Norte: Parque das Aguas; Parque Massairo Okamura, Parque da Familia.

4 RESULTADOS E DISCUSSAO

Neste item serdo apresentadas as comparac¢des entre 2005 e 2020 do uso e ocupagao
do solo, assim como as altera¢des identificadas quanto ao valor do m? em relag3o ao padrdo da
rua entre 2016 e 2022.

O Parque das Aguas se localiza no bairro Paiaguds, na regido norte, possui uma drea
de 27ha, e é considerado uma unidade de conservag¢do. Sua inauguragdo é de 30 de dezembro
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de 2016. Oferece atividade de caminhada, ciclovia, além de estrutura para bares e restaurantes.
Possui um lago, onde sdo apresentados “shows da agua”. E possivel observar, que no inicio dos
anos 2000, a drea tinha um grande potencial de desenvolvimento, por se tratar de uma area que
estd localizada perto do Centro Politico Administrativo.

Observa-se que entre os anos de 2005 e 2020 (Figura 04), percebe-se uma grande
presenca de glebas e dreas verdes no ano de 2005, na regido do parque. Essas areas diminuiram
parcialmente no decorrer dos anos, em média de 55,03%. Contudo, na area oposta ao parque
em 2020, ja existem aberturas de vias de acesso, ou seja, as dreas sofreram parcelamento.

Figura 04 — Classificacdo do uso e ocupagdo do solo na regido do Parque das Aguas.
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» L »

B Areas Verdes

Fonte — Google Earth, adaptado pelas autoras.

O setor institucional cresceu consideravelmente na regido, ja que quase todas as
secretarias do Estado do Mato Grosso possuem suas sedes no Centro Politico Administrativo
(CPA), como também do Poder Legislativo e Judicidrio. Outro setor que aumentou no decorrer
dos anos foi o residencial, principalmente, os condominios horizontais, uma estimativa de
45,05%. Entretanto, na Avenida Dr. Hélio Ribeiro, que passa em frente ao parque, registra-se a
presenca de residenciais multifamiliares de alto padrdo, enquanto o setor comercial, esta mais
relacionado a empresas e centros corporativos.

No que se refere ao PVG, na Av. André Maggi (Figura 05) o padrdo da rua em 2016 era
0 106, sendo o m? de R$700,00 e em 2020 o padrdo passou para 62, com o valor do m? de
R$690,69, isto é, queda de 1,33% no periodo de 4 anos.
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Figura 05 — Comparacdo do Padrdo da Rua e o Valor por m? entre 2016 e 2022, na Av. André Maggi
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Ja Av. Desembargador Carlos Avalone (Figura 06), em 2016 o padrio da rua era de 35,
e o m? da rua era de R$170,00 e em 2020 o padrdo passou a ser 26, com aumento do m?
R$172,67, ou seja, elevagio de 1,57% entre os anos analisados.

Figura 06 — Comparagio do Padrdo da Rua e o Valor por m? entre 2016 e 2022, na Av. Desembargador Carlos

Avalone
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No estudo realizado, o Parque Massairo Okamura, situado na Av. Historiado Rubens
de Mendoncga, localizado na regido norte, inaugurado em 08 de abril de 2004, tem area total de
51ha, é considerado uma Unidade de Conservagdo, com fragmentos da floresta
amazobnica. Contendo a nascente do cdrrego do Barbado, oferece mirante e equipamentos de
atividades fisicas voltados para o usuario.

Na comparacdo entre os anos de 2005 e 2020 (Figura 07), é possivel observar que em
2005, na regido do parque havia a presenca de areas residenciais térreas, todavia registrava-se
muitos vazios urbanos a serem preenchidos. Em 2020 houve um aumento de residenciais
multifamiliares na regido de entorno do parque, inclusive em area que fazia parte de protegao
ambiental, um média de crescimento de 184,84%.
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Figura 07 — Classificagdo do uso e ocupacgdo do solo na regido do Parque Massairo Okamura.
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Fonte — Google Earth, adaptado pelas autoras.

A Av. Historiador Rubens de Mendonga, é compreendida como via estrutural, com
presenga marcante do comércio, mas o que se destaca perto do parque Massairo Okamura é o
Shopping Pantanal, um dos empreendimentos que levaram a valorizacao da regido.

Em se tratando de areas institucionais, hd uma grande presenca dessas instituicdes nas
adjacéncias do Parque, pelo fato do mesmo se localizar proximo ao CPA (Centro Politico
Administrativo), como o Poder Legislativo e Judicidrio do Estado; Sindicatos: Centro de Eventos;
Parque Aquatico; Escola Municipal e o Instituto Federal de Educagcdo — Campus Bela Vista.

De acordo com o PVG disponibilizado pela PMC a partir de 2016 o padrdo da rua
definido na planta de valores era de 99, e o valor do m? na Av. Historiador Rubens de Mendonga
(Figura 08) era de R$630,00 passando para R$764,39, o padrdo passou para 62 em 2020,
resultando em aumento de 21,33% entre os anos analisados.

Figura 08 — Comparacdo do Padrdo da Rua e o Valor por m? entre 2016 e 2022, na Av. Historiador Rubens de
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Ja na Av. Vereador Juliano da Costa Marques (Figura 09) em 2016 o padrdo da rua era
131, e o preco do m? era de R$1.255,00, passando para R$1.433,22 o m? em 2020, sendo o
padrdo 83 em 2020, refletindo em alta de 14,20% em 4 anos.

Figura 09 — Comparacdo do Padrdo da Rua e o Valor por m? entre 2016 e 2022, na Av. Vereador Juliano da Costa
Marques
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O Parque da Familia, localizado na Av. Vereador Juliano Costa Marques, no bairro Terra
Nova, se encontra na regidao norte de Cuiaba e tem area total de 3,2ha. Foi Inaugurado em 13
de abril de 2019, pela prefeitura de Cuiabd, e em parceria com o shopping Pantanal, que custeou
parte da construcdo do parque. A drea possui trilhas internas para caminhada, campo de futebol,
academias ao ar livre.

No que se refere a classificagdo do uso e ocupagao do solo no periodo de 15 anos,
houve aumento consideravel de edificacGes residenciais, em torno de 54,07%, e multifamiliares
de multiplos pavimentos de 57,92 % no bairro Terra Nova.

Assim como o Parque Massairo Okamura, ha presenca de condominios verticais de alto
padrdo, mas no caso do Parque da Familia, esses condominios ndo estdo adjacentes ao seu
limite, isto é, estdo do outro lado da Av. Vereador Juliano Costa Marques.
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Figura 10 — Classificagdo do uso e ocupacdo do solo na regido do Parque da familia.
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Fonte — Google Earth, adaptado pelas autoras.

Observa-se que em 2016 o padrdo da Av. Juliano Costa Marques (Figura 11) era 131,
com o valor venal avaliado em R$1.255,00, entretanto em 2020 o padro passou a ser 83, no
entanto o valor aumentou para R$1.295,04, isto é, elevac¢3o de 3,19% em 04 anos.

Figura 11 — Comparacdo do Padrdo da Rua e o Valor por m? entre 2016 e 2022, na Av. Vereador Juliano da Costa

Marques
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Ja nos demais logradouros (Figura 12), o padrdo da rua em 2016 era 65, com precgo do
m?2 de R$345,00, em 2018 o padrio passou a ser 46 até 2020 com valor do m? de RS 382,19 com
alta de 10,78%.
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Figura 12 — Comparacdo do Padrdo da Rua e o Valor por m? entre 2016 e 2022, demais logradouros
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Em conformidade com a classificacdo do uso e a ocupacao do solo no entorno dos
parques em 2005 e 2020, a partir dos estudos realizados, pode-se concluir que, o Parque das
Aguas possuia maior presenca de areas institucionais, até pela sua localizacdo, préximo ao
centro politico administrativo do estado. No inicio dos anos 2005, observou-se um grande
potencial de crescimento da regido, ja que havia muitas areas vazias, o que mudou no decorrer
dos anos, com espacos ja parcelados, mas nao edificados.

Embora o Parque Massairo Okamura esteja localizado perto do centro politico,
observa-se uma maior quantidade de imdveis residenciais na sua regiao e inclusive dentro do
antigo perimetro do Parque. Assim como o Parque da Familia, possui uma maior predominancia
de dreas residenciais.

Ao se analisar o valor do m? da rua do entorno dos Parques Urbanos, a partir do PVG,
foi observado que o Parque que teve uma maior valorizagao, foi a o Massairo Okamura, que se
encontra perto do centro politico e de um Shopping Center.

Desta forma, a regido mais valorizada, tanto financeiramente, como em
desenvolvimento, foi a regido do Parque da Familia e do Parque Massairo Okamura. Porém, vale
lembrar que a regido dos parques citados, se encontra um Shopping Center, levando a acreditar
gue a valorizagdo ndo é unicamente atrelada a presenga dos parques.

5 CONSIDERAGOES FINAIS

Nota-se que dentre todos os parques estudados, os mais bem valorizados possuem
boa infraestrutura, oferta de equipamentos, servicos, comercio e instituicdes publicas,
localizagdo préxima a vias estruturais ou principais, fatores que influenciavam positivamente na
aprecia¢do por parte dos agentes imobiliarios.

Portanto, conclui-se que no caso de Cuiab3-MT, que os parques urbanos investigados
podem ser identificados como indutores do crescimento, e utilizados como mitigadores no
processo de urbanizacdo da cidade. Entretanto, destaca-se que ndo sdo os Unicos responsaveis
pelo crescimento da regido, sendo associados a usos comerciais e institucionais para a promocao
da valorizacdo do bairro e do entorno.
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