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RESUMO

A Valorizacdo de imoveis trata-se do processo em que o valor de mercado de um imovel, seja
para empreendimentos comerciais ou residenciais, aumenta quando comparado ao valor inicial.
Diversos sdo os fatores que ocasionam essas valorizagdes, como mudancgas feitas na estrutura
do imovel, na infraestrutura do bairro, nas condigdes do mercado, oferta e demanda dos imdveis
na localidade e até mesmo de seu entorno. A valorizacdo dos imdveis do bairro Terra Nova
localizado em uma area privilegiada, proximo ao Centro Politico Estadual e Shopping Center é
um exemplo dessa afirmacdo. Em 2019 o Terra Nova sofreu mudancas na infraestrutura,
realizada pelo Poder Publico que foi a modernizacdo da praca central do bairro, onde foram
criadas benfeitorias para populagdo como, playground para as criancas, academia popular e a
reforma da quadra de esporte. Esse trabalho teve como objetivo investigar a valorizagédo
imobiliaria do bairro Terra Nova, na Cidade de Cuiabd/MT, apos a reforma/ampliacdo da praca
do bairro e para a seguinte pergunta, pode-se afirmar que os imoveis foram valorizados em
decorréncia das melhorias empreendidas pela Prefeitura a partir da reforma e ampliacdo da
praca do bairro? A metodologia utilizada para o desenvolvimento da pesquisa foi feita uma
revisao de literatura e realizada uma entrevista com os moradores em modelo de guestionario.
Os resultados apresentados mostram que que as benfeitorias realizadas proporcionaram uma
melhor qualidade de vida aos moradores da regido. Portanto, é notado que promover aten¢do as

necessidades de lazer aos cidaddos rendem melhoria cultural e social.

Palavras-chave: valorizacdo; infraestrutura; modernizacdo; qualidade de vida; urbanizacéo.



ABSTRACT

Real estate valuation is the process in which the market value of a property, whether for
commercial or residential projects, increases when compared to its initial value. There are
several factors that cause these valuations, such as changes made to the structure of the property,
the infrastructure of the neighborhood, market conditions, supply and demand for properties in
the locality and even its surroundings. The valuation of properties in the Terra Nova
neighborhood located in a privileged area, close to the State Political Center and Shopping
Center is an example of this statement. In 2019, Terra Nova underwent infrastructure changes,
carried out by the Government, which was the modernization of the neighborhood's central
square, where improvements were created for the population, such as a playground for children,
a popular gym and the renovation of the sports court. This work aimed to investigate the real
estate valuation of the Terra Nova neighborhood, in the city of Cuiabd/MT, after the
renovation/expansion of the neighborhood square and for the following question, it can be said
that the properties were valued as a result of the improvements undertaken by the City Hall
from the renovation and expansion of the neighborhood square? The methodology used for the
development of the research was a literature review and an interview with the residents in a
questionnaire model. The results presented show that the improvements carried out provided a
better quality of life for the region’s residents. Therefore, it is noted that promoting attention to

the leisure needs of citizens yields cultural and social improvement.

Keywords: appreciation; Infrastructure; modernization; quality of life.
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1- INTRODUCAO

Pode-se dizer que a urbanizagdo no pais teve sua génese no século XX, tendo inicio
com o movimento da industrializacdo que foi imprescindivel para o deslocamento da populacao
rural para o ambiente urbano. Enquanto as cidades crescem, incham e praticamente atingem as
beiras da exploséo, evoluem os 6nus sobre a populacéo, sobretudo a marginal, para a qual néo
se destinam os recursos captados pelo Estado por meio da ordinéria e tradicional arrecadagao
(VASCONCELOS FILHO, 2013).

As transformacOes referidas, potencializadas por diversos outros fatores, como a
fragilidade das relacGes de cidadanias estabelecidas, a precarizagcdo da vida nas cidades
experimentada em razdo do elevado fluxo migratério e do déficit de politicas publicas, o
aprofundamento do capitalismo, o atingimento do que se convencionou denominar de
sociedade de consumo, dentre outros, conduziu ao quadro que hoje se tem como evidente, no
sentido da saturagdo da vida urbana, especialmente nas grandes cidades e para os estratos mais
pobres dentre os que as habitam (TORRES, 2010).

Nos ultimos anos, o espaco urbano da capital mato-grossense, Cuiaba passou por
grandes transformacdes. Essas mudancas na paisagem urbana sdo notaveis por sua velocidade
e intensidade de mudanca nas relagdes sociais espaciais. A area de estudo inclui comunidades
com casas, prédios de apartamentos, incluindo clinicas médicas e de beleza, hospitais privados,
farmacias, clinicas de salde publica, bancos, escolas publicas e privadas, escritorios,
restaurantes, bares, cafeterias, padarias e postos de abastecimento e um grande numero de lojas
oferecem os mais diversos produtos.

O bairro o Terra Nova criado em setembro de 1989 foi projetado para atender
principalmente funcionarios dos oOrgdos publicos que trabalhavam no Centro Politico
Administrativo, e também para oferecer moradias ao grande fluxo migratorio de cidad&os

oriundos de todo Brasil que aqui vinham se estabelecer.

1.1 - CONTEXTUALIZACAO DO TEMA

A propriedade € a base dos sistemas juridicos e econémicos, sendo que a sua
regulamentacéo deixa claro os pilares sobre os quais se assentam os valores de um determinado
Estado. Nos sistemas juridicos de influéncia germanico-romana a regulamentacéo das questdes
ligadas a propriedade é atribuicdo do Direito Civil, o que se verificou com maior énfase no
periodo do Estado Liberal (BONIZZATO, 2015).



13

O direito a moradia ¢ um direito social, conforme a Constituicdo Federal no Brasil
segundo art. 6° da constituicdo. As areas rurais e urbanas nos grandes e pequenos centros tém
sido muito grandes. O tema escolhido dessa monografia faz parte de uma inquietude de uma
populacéo cuiabana, onde tentam verificar a questdo de uma valorizacéo imobiliaria apds uma

reforma no espaco social proximo a imoveis centralizados.

1.1 - CONTEXTUALIZACAO DO PROBLEMA

Diante das benfeitorias realizadas pela Prefeitura de Cuiaba na praca do bairro Terra
Nova, surge a pergunta: pode-se afirmar que os imoveis foram valorizados em decorréncia das

melhorias empreendidas pela Prefeitura a partir da reforma e ampliagéo da praca do bairro?

1.3-OBJETIVOS

1.3.1 - Objetivo Geral

O presente estudo tem como objetivo investigar se os moradores perceberam uma
valorizacdo imobiliaria do bairro Terra Nova, na Cidade de Cuiab&MT, apds a

reforma/ampliacdo da praca do bairro.

1.3.2 - Objetivos Especificos

» Estudar sobre o problema de moradia;
= Caracterizar a politica habitacional,
= Abordar sobre as caracteristicas do bairro Terra Nova e sua valorizacao

imobiliaria.

1.4 - JUSTIFICATIVA

Grandes transformagdes ocorreram no espago urbano da capital mato-grossense nos
ultimos anos. Essas mudancas, ocorridas na paisagem urbana, sdo marcantes pela rapidez e
intensidade com que alteraram as rela¢fes socio espaciais. Este foi a questdo que impulsionou

a realizacéo deste estudo.
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Desta forma trabalho visa compreender a dindmica habitacional apds o recebimento de
investimentos publicos, seja em forma de melhorias como construcdo de areas de lazer ou até

mesmo rede de drenagem e asfaltamento.

1.5 - SUPOSICAO

E possivel observar e € visivel as mudancas na paisagem urbana nas cidades brasileiras.
Bem como o intenso crescimento da construcdo civil, com um aumento vertiginoso da
verticalizacdo das cidades e uma sobrevalorizacdo imobiliaria, que trazem transformacdes
sociais, econdmicas, culturais e politicas nas regides povoadas bem como na area de estudo

dessa pesquisa.

O bairro Terra Nova sofreu uma intensa transformacéo social e de cunho econdmico a

partir da reforma e ampliagéo da sua praca edificada desde sua criagéo.

1.6 - METODOLOGIA

Para atender aos objetivos propostos no estudo, foi feita uma reviséo de literatura e foi feita
uma pesquisa com os moradores em modelo de questionario. Afixado como no final do trabalho
em apéndice.

Foi realizada uma pesquisa descritiva e qualitativa. A pesquisa qualitativa possibilita
uma maior liberdade tedrico-metodol6gica, sendo que os limites de sua iniciativa sdo fixados
pelas condigdes exigidas a um trabalho cientifico, contudo deve ter uma estrutura coerente,
I6gica, plausivel e com e nivel de objetivacdo suficiente para de merecer a aprovacao dos
cientistas em um processo intersubjetivo de apreciacdo (GIL, 2010).

Com o aumento do numero de usuarios da Internet a cada ano, é crescente também a
parcela da populacdo que tem acesso a ferramentas como o e-mail, fator que proporciona aos
pesquisadores um meio favoravel para coletar dados, o correio eletrénico (ILIEVA; BARON;
HEALEY, 2002).
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2 - FUNDAMENTACAO TEORICA

A faléncia do sistema habitacional, a deficiéncia dos transportes publicos, a violéncia
urbana, o recuo do exercicio da cidadania, entre tantos outros assuntos e questdes, podem hoje
ser reputados verdadeiros impulsos para o trabalho intelectual especializado. Embora tal
constatacdo seja um tanto quanto negativa e pessimista, ndo ha como negar que a realidade
contemporanea oferece rico manancial, significando amplo apoio para o desenvolvimento de
teorias e teses académicas (PAIVA, 2012).

O espaco urbano é essencialmente constituido pelo interesse do capital, no qual hd uma
clara divisdo das classes sociais, as quais esta vinculado o trabalho e onde as parcelas dos lotes
tém valor, conforme sua localizacéo e infraestrutura, como vem acontecendo no bairro Terra
Nova. Essa evidéncia fica mais clara quando o poder publico e o privado se unem com o
objetivo de valorizar uma determinada area.

Em anos recentes ocorreu um acelerado crescimento na Regido Leste da cidade de
Cuiabé, onde se encontra o bairro Terra Nova, com isso a regido passou a ter uma valorizacao

imobiliaria, em um processo de verticalizacdo e segregacdo socio espacial.

2.1 - DIREITO A MORADIA

A partir da ascensdo do Estado Social, porém, consolidou-se o status constitucional da
propriedade, que passou a receber maior disciplinamento nos textos constitucionais. Essa
transicdo, no entanto, ndo ocorreu de forma simples: de uma visdo calcada nos direitos e
prerrogativas quase que absolutos do proprietario, passou-se para outra, na qual a propriedade
s0 se justifica a partir da sua funcao social.

A era do absolutismo proprietario liberal, marcado pelo patrimonialismo e pela
necessaria limitacdo da intervencdo estatal, foi caracterizada pela amplitude dos poderes e
faculdades do proprietario. A ele incumbiam as faculdades de usar, dispor e gozar da sua
propriedade, do modo que melhor atendesse aos seus interesses particulares. A partir da
ascensdo do Estado Social, entretanto, a propriedade passa a ser conformada pela sua fungéo
social, impondo-se maiores limites e objetivos a atuacdo do proprietario, que ndo pode mais
exercer as suas faculdades de modo individualista, mas deve sim respeitar as balizas e
condicionamentos impostos pelo ordenamento (MILAGRES, 2011).

Para, além disso, a propriedade na época romana possuia ligacbes com a religido, com

a familia. Difere, assim, do regime proprietario da modernidade que, com as mudangas e
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adaptacOes pelas quais passou, influencia a propriedade até nos dias atuais. (MILAGRES,
2011).

O problema da falta de moradia, em especial como decorréncia do enorme crescimento
populacional e da urbanizacdo desordenada, € uma questao que preocupa a grande maioria dos
paises do mundo. Por esses e outros motivos, a Organizacdo das NacOes Unidas passou a
promover eventos relacionados ao tema, especificamente voltados para o estudo e
enfrentamento desta problemaética, como as Conferéncias do UN-HABITAT, em 1976 e 1996,
em Vancouver, no Canada, e em Istambul, na Turquia, respectivamente (BARROS, 2014).

Conforme Barros (2014), a quase da totalidade dos mais importantes documentos
internacionais relativos aos direitos humanos faz referéncia ao direito de moradia como
fundamental para a garantia da dignidade humana. O primeiro e mais conhecido destes, tido
como a fonte do direito a moradia no sistema internacional de protecdo dos direitos humanos,
é a Declaracdo Universal dos Direitos Humanos, de 1948, que em seu art. 25 preconizou o
acesso a habitacdo como um elemento essencial para a vida de todas as pessoas. Dessa forma
conforme Barros (2014, p. 31),

Todo homem tem direito a um padrdo de vida capaz de assegurar a si e a sua
familia salde e bem-estar, inclusive alimentacdo, vestuario, habitacéo,
cuidados médicos e os servicos sociais indispensaveis, e direito & seguranga
em caso de desemprego, doenca, invalidez, viuvez, velhice ou outros casos de
perda de meios de subsisténcia em circunstancias fora de seu controle

(BARROS 2014, p. 31).

A insercdo na Declaracdo dos Direitos Humanos levou em conta que o direito a
moradia é uma condicdo essencial para que se tenha uma vida digna. A Declaracdo trazia em
seu bojo direitos sociais, econébmicos, individuais e culturais, todos considerados direitos
humanos, sem que se apresentasse qualquer hierarquia entre eles.

Estabeleceu-se um consenso acerca do fato de que os Estados que ndo observassem
essas condicOes elementares, que ndo as inserissem nos seus arcabougos normativos, ndo
poderiam ser considerados como democraticos. Ocorre que, embora a Declaracéo dos Direitos
Humanos possua uma importancia histérica imensuravel, sendo multicitada e referenciada até
os dias de hoje, a época da sua adogdo pela ONU o mundo se encontrava polarizado, dividido
entre um vies capitalista e outro, comunista/socialista (BARROS, 2014).

As nacdes comunistas ou socialistas faziam restricdes as amplas liberdades
individuais, enquanto as capitalistas ndo aceitavam o amplo leque de direitos sociais. Na

tentativa de conferir maior efetividade as questdes abordadas no texto, o contetido da
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Declaragéo foi desdobrado em dois Pactos, para atender aos interesses de ambos os lados: um
primeiro, acolhido pelos Estados capitalistas, o Pacto Internacional dos Direitos Civis e
Politicos; e um segundo, que foi bem recepcionado pelos paises de ideério socialista, 0 Pacto
Internacional dos Direitos Econémicos, Sociais e Culturais (PIDESC) (MILAGRES, 2011).

Diante desse cenario, e na esteira desses dois documentos paradigmaticos a Declaragédo
Universal dos Direito Humanos e o Pacto Internacional dos Direitos Econdémicos, Sociais e
Culturais, diversos outros instrumentos internacionais também incorporaram o direito a
moradia como direito humano fundamental, avancando na sua regulamentacdo (OLIVEIRA,
2017).

Um desses importantes instrumentos de protecdo dos direitos humanos que tratou do
tema foi o Pacto de San José da Costa Rica (Convencdo Americana sobre Direitos Humanos,
de novembro de 1969), que determinou que: “ninguém pode ser objeto de ingeréncias arbitrarias
ou abusivas em seu domicilio (art. 11-2)” e que “toda pessoa que se encontre legalmente no
territdrio de um Estado tem o direito de nele livremente residir (art. 22-1)” (MILAGRES, 2011,
p. 93).

Além disso, avancando em relacdo ao tema, o Pacto de San José adotou a ideia da
necessidade de cumprimento da fungdo social da propriedade: “Artigo 21 — Direito a
propriedade privada. Toda pessoa tem direito ao uso e gozo de seus bens. A lei pode subordinar
esse uso e gozo ao interesse social” (MILAGRES, 2011, p. 93).

Ao permitir que a lei subordine o0 uso e 0 gozo da propriedade privada ao interesse
social, o Pacto, que foi incorporado pelo sistema juridico brasileiro, avancou no sentido de
estabelecer um parametro coletivo, calcado na funcionalizagdo, que € essencial para a resolugdo
dos problemas relacionados ao direito a moradia.

Essa diretriz foi sequida nos textos constitucionais das principais nagdes do ocidente,
que incorporaram a funcdo social a sua teia normativa. Entretanto, a questdo do direito a
moradia é tdo crucial para que se assegure a consecucao dos demais direitos humanos, e em
especial do direito a vida, que foram produzidos instrumentos especificos voltados a sua
regulamentacdo (OLIVEIRA, 2017).

O encontro teve como principais eixos a questdo da moradia adequada para todos e 0
desenvolvimento de assentamentos humanos sustentdveis em um mundo marcado pelo

crescente processo de urbanizag&o.
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2.2 - POLITICA HABITACIONAL

O crescimento das cidades e da economia urbana, fenémeno que teve inicio com a
Revolucao Industrial e que permanece latente até os dias de hoje, além do progresso tecnologico
e do desenvolvimento econémico, provocou um crescente processo de exclusao social, de modo
que cada vez mais, diversos grupos minoritarios tém sido excluidos do pleno acesso aos
servicos publicos e ao crédito, e de diversos outros direitos.

A exclusdo social, como regra, esta atrelada a um processo de segregacéo territorial,
na medida em que os individuos e grupos excluidos da economia urbana formal séo forcados a
viver em condicBes precérias nas periferias das cidades ou em areas ndo urbanizadas. Nesse
cenario, 0 acesso a terra para populacbes de baixa renda corresponde a um dos principais
desafios da politica urbana brasileira, ainda desprovida de solucdes eficazes, o que tem
historicamente levado a populacdo a invadir areas livres, publicas ou privadas, na maioria das
vezes em condigdes inadequadas de habitabilidade (SARMENTO FILHO, 2017).

A Politica Habitacional tem ganhado maior relevancia nas ultimas décadas em face do
déficit de moradia nos centros urbanos e espacos rurais do pais. A questdo da habitacdo nédo
pode ser colocada tdo somente em relacdo a necessidade humana e ao déficit, entretanto,
constitui-se como elemento de desigualdades sociais, fundado nas relagdes sociais que séo
consolidadas na sociedade capitalista. O problema da habitacdo, quando relacionado as
imposicdes de mercado, confronta-se com a questdo de cidadania. Associado a isto, deve-se
colocar, para muito além do entendimento da habitacdo como forma de abrigo, as discussdes
dos cidadaos por uma condicdo de vida melhor na cidade, deve ter como consideracédo fatores
essenciais como infraestrutura e servigos (PATAH, 2018).

No Brasil a politica habitacional vem nos Gltimos anos apresentado uma certa
evolucdo, pode-se dizer que o periodo entre os anos 30 a 1964 sdo responsaveis por um marco
na historia da habitagdo, ou seja, “trata-se do momento em que a questdo habitacional é
assumida pelo Estado e pela sociedade com uma questéo social, dando inicio a ainda incipiente
politica habitacional no pais” (SARMENTO FILHO, 2017, p. 28).

A politica habitacional inicia uma fase mais eficiente nos anos 50 e 60, com um modelo
de politica habitacional implementado pelo Banco Nacional de Habitacdo — BNH, criado em
1964, que evoluiu na medida em que criou naquele periodo um Sistema de Financiamento
Habitacional — SFH que permitia a captacdo de recursos especificos e subsidiados. Esse sistema
compreendia a utilizagdo de recursos do Fundo de Garantia e Tempo de Servico - FGTS e do

Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimos — SBPE que juntos atingirdo um montante
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consideravel em termos e investimentos habitacionais e permanecerdo como fonte de
financiamento das politicas habitacionais (PATAH, 2018).

A criacdo do Ministério das Cidades em 2003, pelo entdo Presidente Luiz Inécio Lula
da Silva representou o reconhecimento por parte do Estado de que area urbana retrata um
imenso desafio que precisava ser encarado como politica de Estado. Dentre os objetivos dessa
nova gestdo se destacavam a garantia do acesso a moradia digna, a terra urbanizada, a 4gua
potével, ambiente saudavel, programa existente de acordo com as caracteristicas do déficit
habitacional e infraestrutura que atinge a populagdo de menor poder aquisitivo (PATAH, 2018).

Embora o Estado tenha reconhecido a questdo da habitacdo com questdo social e tenha
empreendido medidas no sentido de enfrentar o problema, o avanco legal sé faz sentido como
uma pratica social que qualifica o processo real de construcéo e reconstrucdo da sociedade.
“Este é 0 processo historico em construcao que faz sentido, superando o autoritarismo fundado
na imposicao ante educativa, e evitando a falacia da democratite, fundada na irresponsabilidade
coletiva” (SARMENTO FILHO, 2017, p. 29).

2.3 - FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

Vive-se dentro de um sistema de apropriacdo de riquezas, o que faz com que a
propriedade represente a espinha dorsal do sistema privado. O direito de propriedade é um
direito real e como tal recai diretamente sobre a coisa.

O direito de propriedade, e este compreende o direito de agir diversamente da coisa,
usando, gozando ou dispondo dela: ou seja, o poder de usufruir dela. A propriedade é plena
quando esses direitos se encontram reunidos em uma s6 pessoa. Mas o direito de propriedade €
por si s6 uno, portanto, a plenitude é a condi¢do normal da propriedade (BARROS, 2014).

A propriedade é excludente, uma vez que 0s ndo-proprietarios tém as portas e as
janelas de tais dominios fechados diretamente para si, e qualquer bem-estar que possam
experimentar de propriedade alheia se deve a vontade do proprietario ou ao pagamento do prego
estipulado (PATAH, 2018).

Sarmento Filho (2017), arrola alguns limites ao direito de propriedade elencados a
partir da esfera civil: as relagcdes decorrentes do direito de vizinhanga (CC, arts. 1.277 a 1.281);
as servidbes prediais (art. 1.378 a 1.389); disposicOes protetoras da familia, como as que
impossibilitam doacGes do conjuge addltero ao seu cumplice (art. 550); a Lei 8.245 de
18.10.1991, que s6 permite o direito de retomada pelo proprietario do prédio locado em casos

restritos e expressos.
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O Direito de Propriedade passa por uma completa metamorfose, despede-se de sua
natureza absoluta, perpétua, sagrada, exclusiva e intangivel para ocupar o trono que sempre foi
seu, aquele que alimenta a humanidade, que partilha entre os homens as dadivas da natureza e
que se incorpora ao patrimonio social dos povos (PATAH, 2018).

O Estatuto da Terra de 1964, apesar de ter sido produzido numa época em que o Brasil
estava sob regime de exce¢do, também trouxe em seu veio o principio da funcéo social da terra,
em diversos dispositivos. E o que se vé em seu artigo 2°, caput, quando enfatiza que “¢
assegurada a todos a oportunidade de acesso a propriedade da terra, condicionado pela sua
funcdo social, na forma prevista nesta lei” (BONAVIDES, 2013, p. 64).

A alteracdo ndo sera apenas por agregar algo a mais, podendo haver mudancas, ja que
um bem socioambiental teve alterada a sua esséncia juridica. O conceito de funcdo social da
propriedade, embora quase sempre vinculado a propriedade rural, € também atribuivel a
propriedade urbana. A Constituicdo de 1988 ndo faz nenhuma diferenciacdo entre uma e outra,
para exigir dela a funcéo social, diz, sem especificar, que a propriedade atendera a sua funcao
social (art. 5°, inc. XXII1) (NADER, 2010).

Em outras palavras, discute-se se a funcdo social é uma limitacdo (conceituacéo
negativa) ou uma justificacdo (conceituacdo positiva) do direito de propriedade. As
consequéncias sdo diversas, pois na conceituacdo negativa a propriedade continua sendo
garantida pelo ordenamento, enquanto na conceituacdo positiva ndo subsiste o imével rural sem
observancia da funcdo social. Fachin (2011), entende que Constituicdo Federal de 1988 se filia
a primeira corrente, qual seja, a conceituacao negativa, haja vista que prevé a indenizacao nos
casos de desapropriacdo por interesse social, incluindo aquelas destinadas a reforma agréria.

O conceito de propriedade foi, tradicionalmente, estruturado na concepcao
patrimonialista do Direito, identificando-se com as faculdades juridicas conferidas ao titular do
dominio, quais sejam, a de usar, gozar e dispor da coisa. Ndo ha definicdo especifica de
propriedade privada imobiliaria, estando a matéria tratada em diversos dispositivos do Cadigo
Civil. ldentifica-se a propriedade privada por um critério de excluséo, pois a Constituicdo
Federal e a legislacdo infraconstitucional indicam, de forma concisa, quais seriam os bens
publicos, atribuindo-lhes a propriedade a cada um dos entes federativos. Para situar essa
mateéria, indispensavel conhecer a historia da formacéo da propriedade brasileira (NADER,
2010).

Lembre-se que, na origem, todas as terras brasileiras pertenciam ao Estado Portugués.
Assim, sempre havera necessidade de se demonstrar a ocorréncia de um fato juridico habil para

operar a migracao da propriedade publica para o particular. Aprioristicamente, a propriedade
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privada decorre do instituto das sesmarias, embora possa também se originar do instituto da
legitimacdo de posse ou de a¢Oes de usucapido (NADER, 2010).

A propriedade, ao lado da vida, liberdade, igualdade e seguranca, € um dos direitos
fundamentais constantes da CF/1988. Para que haja sua protecdo constitucional plena, ela deve
observar a funcéo social. Esta se baseia na ideia de que o direito coletivo deve preponderar
sobre o individual. O interesse publico merece ser resguardado prioritariamente. Mas a histéria
da funcéo social nem sempre foi assim (PAIVA, 2012).

A presenca persistente de espacos deliberadamente vazios em areas urbanas, tanto do
passado quanto do presente, sinaliza a criacdo e manutencdo consciente desses locais em varios
niveis: domicilio, vizinhanca e civico. Os espagos vazios no nivel do bairro e no nivel urbano
estavam sujeitos a multiplas demandas e niveis de supervisdo; como resultado, esse vazio
publicamente disponivel era flexivel em seu uso, mas também potencialmente "caro™ para
governar (MELO, 2018).

A presenca de espagos vazios em um ambiente urbano pode servir como uma rede para
a compreensao da relacdo entre os diferentes niveis de interacdo urbana, desde a autonomia
relativa da familia que usava seus espacos proximos caracteristicos, até as maiores imposicoes
de autoridade por meio do design urbano na forma de ruas e pracas abertas (PETERS, 2015).

A Lei Federal n. 6.766/79 determina as condi¢Bes e requisitos urbanisticos com
objetivo de garantir a boa qualidade do ambiente construido, bem como estabelece os requisitos
basicos para 0s projetos de parcelamento, obras e registro, sua aprovacao instituindo punicées
para as infracdes cometidas (OLIVEIRA, 2017).

O legislador ordinario demonstrou preocupacdo quanto a este problema e no art. 46 da
Lei 11.977, de 07.07.2009, que instituiu o Programa Minha Casa, Minha Vida, trouxe que o
meio ambiente ecologicamente equilibrado deve ser um dos objetivos da préatica de politicas

publicas que visem a regularizacao fundiaria de assentamentos urbanos, assim:

Art. 46. A regularizagdo fundiaria consiste no conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizacdo de assentamentos
irregulares e a titulacdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social
a moradia, o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da propriedade
urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado (BRASIL,
2021, p. 03).

A distribuicdo dos beneficios e dos dnus decorrentes ao processo de urbanizacdo € um
importante principio contido no Estatuto da Cidade. Falamos dos beneficios que sdo a melhoria

na qualidade de vida da populacgdo atendida, porém temos que falar do énus, pois o ente publico
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pode cobrar uma taxa de contribuicdo de melhoria, pois entendesse que ira sofre uma

valorizagéo. Para Oliveira (2017, p. 38),

Busca-se a garantia de que todos os cidaddos tenham acesso aos servicos, aos
equipamentos urbanos e a toda e qualquer melhoria realizada pelo poder
publico, superando a situacdo atual, com concentracdo e investimentos em
determinadas areas da cidade, enquanto sobre outras recaem apenas o dnus.

A Contribuicdo de melhoria é uma espécie de Tributos. De acordo com Melo (2018,
p. 25), “Tributo é toda prestacdo pecuniaria compulsoria, em moeda ou cujo valor nela se possa
exprimir, que ndo constitua sancao de ato ilicito, instituida em lei e cobrada mediante atividade
administrativa plenamente vinculada”. Ou seja, para se cobrar a contribui¢do de melhoria, deve
estar vinculada a alguma melhoria realizada.

Motivo de diversas agdes judiciais, a demarcagdo da zona de influéncia contida no
Dec.-Lei 195/1967, de uma forma geral, se bem aplicada, e de modo a ser bem compreendida
por todos os proprietarios interessados, € um dos pontos marcantes dessa determinacéo legal.
A omissdo na demarcacdo da zona de influéncia ou o descaso com a importancia que ela
representa, foi um dos motivos relevantes dos litigios entre poder pablico e contribuintes
(MELO, 2018).

Sem a devida demarcacdo, divida ndo resta, surge a longa manus da autoridade
publica, com o alargamento da zona de valorizacdo, para limites imprevisiveis, quando o
arbitrio pode estar intimando os menos esclarecidos a pagar um tributo a que ndo deram causa.
E necessario que haja um entendimento perfeito do contido no art. 3°, § 3°, do Dec.-Lei
195/1967, que permite que a contribuicdo de melhoria seja cobrada dos proprietarios de imoveis
privados situados nas areas direta e indiretamente beneficiadas pela obra (MANSUR, 2018).

A importancia que se atribui a delimitacdo da area a ser valorizada pela conclusdo da
obra acentua-se em funcdo desse paragrafo. E imperativo para a autoridade publica executora
de obras deixar delimitado o que é area direta, e sobretudo indireta, para os efeitos do Dec.-Lei
195/1967, art. 3°, § 3°. Atente-se, ainda, para o contido no seu art. 5°, I, para evitar-se conflitos
de interpretagdo, de vez que o inc. I dispde: “delimitagdo das areas direta e indiretamente
beneficiadas e a relagdo dos imoveis nela compreendidos” (OLIVEIRA, 2017, p. 103).

O entendimento sobre a delimitag&o da zona de influéncia atende a pontos previamente
estudados pelo ente politico que vai realizar a obra, e pretende valer-se do ressarcimento do
custo através da contribuicdo de melhoria. O alargamento dessa visdo de recebimento de

beneficios parece-nos perigoso, pelos motivos antes salientados. H4 uma visao de alargamento
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que possivelmente s6 possa ser observada pela autoridade interessada na valorizacéo e extenséo
da mesma, dentro da zona de influéncia (RIOS; RIOS JUNIOR, 2010).

No entendimento de Mansur (2018), ele observa que h& permissibilidade para o
alargamento das zonas de influéncia, mas havendo uma guarda razoavel e discreta propor¢édo
com a vantagem obtida. Para o autor, também é permissivel uma extensdo aos imdveis situados
nas ruas transversais e proximas da rua principal beneficiada com pavimentagdo, pois elas
sofrem uma influéncia e, de certo modo, uma valorizacdo. Mas esse entendimento ndo é o
mesmo aplicado pelo poder publico, pois ndo é levado em conta e nem admitidas essas areas
como tributaveis para fins de contribuicdo de melhoria.

Os planos urbanisticos, em sentido amplo, “sdo 0 resultado do processo de
planejamento urbanistico, caracterizando-se como o registro do conjunto consolidado de
medidas que visam a objetivos determinados e fins pretendidos em termos de desenvolvimento
urbano” (APPARECIDO JUNIOR, 2017, p. 41).

A atividade promovida pelo Poder Publico, em parceria com a sociedade, de diagnose
da situacdo do sitio urbano a ser planejado e de prognose sobre a evolucao futura dos processos
urbanisticos resulta em um instrumento chamado “Plano Urbano”, ou “Plano Urbanistico”, que
tera suas disposi¢cdes transformadas em comandos juridicos por intermédio de leis e
regulamentos pertinentes ao direito urbanistico (MELO, 2018).

Aponte-se, desde ja, que para fins deste trabalho a diferenca fundamental entre planos
urbanisticos (ou planos urbanos) e projetos urbanisticos é que os primeiros consubstanciam-se
em instrumentos formalmente elaborados de proposicdes sécio urbanisticas em parcelas do
territorio urbanizado, enquanto os projetos urbanisticos podem ser entendidos como o conjunto
de propostas destinadas a transformacéo ou correcdo de urbanizacdo outrora implementada e a
melhoria das condi¢cBes ambientais, formalmente representados em instrumento proprio
(APPARECIDO JUNIOR, 2017).

O plano urbanistico veicula disposi¢des gerais e fundamentais da regulacdo
urbanistica, conforma em linhas gerais a propriedade urbanistica e os instrumentos juridico-
urbanisticos aplicaveis no municipio, estabelece padrfes e metas de desenvolvimento urbano
etc.

Os projetos urbanisticos, por sua vez, atuam mais diretamente ao territério,
utilizando o ferramental disponibilizado pelo plano urbanistico ou dele
decorrente, interferindo de forma mais aguda no processo de transformacéo e
qualificagdo urbana. Sao elaborados a partir das informacdes fornecidas pelos
planos urbanisticos, detalhando suas disposi¢cdes de modo a dar-lhes eficécia

da forma mais completa e adequada possivel (APPARECIDO JUNIOR, 2017,
p. 42).
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Como exemplos, o plano diretor € um plano urbanistico, e a lei da operagdo urbana
consorciada veicula um projeto urbanistico. No momento da realizacdo do planejamento
urbanistico o Poder Publico detém um quadro de situacbes fisicas, sociais e ambientais do
municipio condicionantes das definicdes de destinacfes urbanisticas do territdrio, que serdo
consolidadas no futuro plano ou projeto urbanistico. Também influenciardo nesta final
conformacdo do plano ou projeto urbanistico o regramento juridico ja incidente e as
informagdes colhidas e ponderadas a partir dos necesséarios processos de participacdo dos
interessados (APPARECIDO JUNIOR, 2017).

Tais elementos balizardo, em termos de valor e de fato, o planejamento urbanistico a
ser realizado, devendo suas as decisdes técnicas e de cunho estruturante refletir a sua sintese.
De fato, o respeito a tais elementos estruturantes proporcionara que o futuro plano ou projeto
urbanistico possua as condi¢cbes minimas de cumprir as fungdes que Ihe sdo cometidas. Haja
vista o carater eminentemente cogente da legislacdo urbanistica, é preciso ainda apontar que o
plano ou projeto urbanistico veicula posicionamentos e decisbes em matéria de
desenvolvimento urbano que terdo intensa repercussdo econdémica e social no municipio e, a
depender da importancia econémica e populacional da cidade, em sua regido de entorno
(APPARECIDO JUNIOR, 2017).

O planejamento urbanistico, desta forma, apresenta-se com um processo técnico
instrumentado, que manifesta sua utilidade na implementacdo de suas disposi¢cOes pelas leis
urbanisticas correspondentes (RIOS; RIOS JUNIOR, 2010).

Concomitantemente a todo o exposto, de acordo com o também ja solidificado, tem-
se observado, ja ha algumas décadas, o crescimento de mazelas ligadas a seguranca nas cidades
brasileiras. Portanto, em que pese a questdo da moradia, também o direito social a seguranca
guarda intima relagdo com o0 ambiente urbano, no qual vem sendo constantemente desrespeitado
(MELO, 2018).

Todavia, sob determinado e especifico enfoque, pode-se também vincular alguns
defeitos na seguranca publica a precariedade da moradia no pais, a qual gera inimeros efeitos
negativos nas cidades brasileiras. Enfim, repita-se, a questdo da moradia surge como um dos
principais pontos a serem abordados e enfrentados em seara urbana (BONIZZATO, 2015).

N&o se nega ao poder publico o direito de promover alteraces necessarias ou Uteis ao
loteamento ainda que registrado e em nome do interesse e conveniéncia social. Mas, ndo se
nega também que tais alteracGes podem estar desvalorizando, alterando ou prejudicando o

imovel adquirido anteriormente.
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E o caso do adquirente de lote em zona fixada como essencialmente residencial e apos
tem-se deciséo legal de se admitir indUstrias ou comércio avizinhando-se e causando prejuizos
de conforto e comodidade para o primeiro.

A avaliacdo imobiliaria € um processo que determina o valor econdmico de um
investimento imobiliario. A taxa de capitalizacdo € uma métrica chave para avaliar uma
propriedade geradora de renda. A receita operacional liquida mede a lucratividade de uma
propriedade geradora de receita antes de adicionar os custos de financiamento e impostos. A
avaliacdo deve ser entendida, portanto, como um processo de calculo de um valor econémico,
estabelecido de acordo com metodologias e técnicas de avaliacdo que procuram construir um
valor objetivo, tendo em conta as caracteristicas do imdvel e as caracteristicas do seu ambiente
(ALMEIDA, 2018).

Nesse sentido, a incorporacdo de técnicas estatisticas nos estudos de avaliacdo facilita
a selecdo dos fatores mais diretamente ligados ao valor, bem como no estabelecimento de
critérios de avaliacdo ajustados a realidade do mercado. A incidéncia dos aspectos espaciais
que compdem o territério ao nivel econémico, social, ambiental e urbano sdo decisivos na
formacédo das rendas urbanas a medida que sdo internalizados nos valores imobiliarios (MELO,
2018).

Nesta linha, as novas tecnologias de sistemas de informacdo geogréfica e territorial
constituem uma ferramenta primaria para a analise e avaliacdo dos atributos urbanos, a sua
disposicao no territorio. O uso integrado de SIG (sistemas de informacdo geografica) e técnicas
estatisticas de analise de correlacdo adquirem grande eficacia na determinacdo do nivel de
interacdo do ambiente nos valores imobiliarios, constituindo uma grande ajuda para avaliar o
impacto do contexto espacial nos valores urbanos (ALMEIDA, 2018).

Por outro lado, na configuracdo do territorio em geral, intervém um grande nimero de
agentes de natureza politica, econémica e social, que marcam o ritmo de crescimento da cidade
e dao origem a uma caracterizacdo especifica de alguns terrenos face a outras.

Em particular, dentro de cada nucleo urbano, podem ser observadas situagdes
diferenciais significativas e até mesmo quantificaveis economicamente entre imdveis
aparentemente semelhantes, diferengas que se referem as caracteristicas fisicas do imdvel e a
posicao que ocupa na area. Neste quadro, a avaliagdo imobiliaria constitui uma nova disciplina
profissional em que se combinam diferentes técnicas e metodologias de estudo que procuram
estabelecer o valor real de diferentes produtos imobiliarios, especialmente os de cariz urbano
(ALMEIDA, 2018).
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O valor real de um bem € aquele que o quantifica econémica e objetivamente, levando
em consideracdo o0 conjunto de caracteristicas qualitativas e quantitativas do mesmo e do
ambiente em que esta inserido. Numa economia de mercado livre, o valor dos bens é fixado,
pelo equilibrio entre a oferta e a procura, sendo a exploracdo do mercado o procedimento mais
adequado para quantificar o valor de uma propriedade, pelo que o valor da propriedade deve
ser estimado. Mercado como unico valor real em termos econdmicos (OLIVEIRA, 2012).

Quanto maior a diferenca de renda entre grupos e classes sociais, mais desiguais as
condicdes de moradia e de acesso aos servi¢cos publicos. O proprio governo pode fortalecer o
isolamento porque prioriza o investimento nas areas onde vivem as pessoas de renda mais alta
e ignora ou simplesmente ignora as areas onde vivem as pessoas mais pobres. No entanto, o
estado pode melhorar a qualificagdo das areas mais pobres e reduzir a segregacdo espacial,
investindo em habitacdo e infraestrutura, transporte, seguranca, educacao, satde, lazer e cultura
(OLIVEIRA, 2012).

O Estado de Mato Grosso é constituido por cento e quarenta e um municipios, entre
eles a cidade de Cuiab4, a capital mato-grossense. A cidade de Cuiaba, no Mato Grosso, foi
fundada no século XVIII, em 1719, conforme Siqueira (2002), o processo de ocupacdo do
territério mato-grossense iniciou-se entre os séculos XV1I e XVIII, pelos bandeirantes paulistas
que estavam na regido em busca de ouro e na captura e aprisionamento de mé&o-de-obra
indigena. No ano de 1718 que as primeiras bandeiras de expedicdo partiram para
reconhecimento do territorio na qual foram adentrando as vastas areas do Estado de Mato
Grosso que era regido habitada pelos indios. O primeiro bandeirante paulista a chegar a Cuiaba
foi Manoel de Campos Bicudo, entre os anos de 1673 e 1682.

Em 1940, Mato Grosso passou por um lento crescimento de contingente populacional,
devido ao programa federal Marcha para o Oeste, no periodo de 1930 a 1950, que tinha como
objetivo “iniciar o processo de integracdo dessa area ao territorio nacional, fato que pouco
contribuiu para o aumento populacional na regido”. Somente no final dos anos de 1950 e inicio
de 1960, com a construcdo de Brasilia que a regido Centro-Oeste efetivamente iniciou-se seu
processo de ocupacdo e integracdo no territdrio nacional. Conforme Aquino (2009), o
movimento migratério fez com que a capital de Mato Grosso crescesse de forma acelerada. O
aparecimento de novas empresas no ramo de comércio de pequenas oficinas e industrias foi aos
poucos substituindo as atividades tradicionais.

As ocupacdes por invasdo ou por grilagem na periferia com habitagdes simples e
modestas foram aos poucos também estendendo os limites do perimetro urbano, mas é a partir

do século 20, mais precisamente no inicio dos anos 70, que a populacdo urbana cresceu
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significativamente. Nesse periodo, a evolugdo urbana estd associada com o processo de
descentralizacdo (OLIVEIRA, 2012).

No final da década de 1980 e inicio da década de 1990, a expansdo da cidade estava
relacionada a condominios verticais e horizontais, principalmente préximos a shopping centers
construidos na cidade até entdo (OLIVEIRA, 2012).

O Municipio de Cuiab assim como outras cidades brasileiras, sofreu os impactos do
processo de urbanizagéo acelerada o que agravou a questdo habitacional. As medidas adotadas
pelo poder publico ndo foram capazes de diminuir o déficit habitacional da cidade (OLIVEIRA,
2012).

2.4 —0OS ASPECTOS DO BAIRRO TERRA NOVA
O bairro Terra Nova € da regido administrativa de Cuiaba, no Estado de Mato Grosso,
teve sua fundacdo no final dos anos 80, em setembro de 1989, o bairro conta com uma boa

infraestrutura de lazer, moradia, transportes e educacao.

Figura 1 - Mapa da regido do Terra Nova.
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Sua obra foi executada pela Construtora Engeglobal e vendida com financiamento da
Caixa Econdmica Federal. Atendeu inicialmente a classe média composta principalmente por

servidores publicos, aqueles que trabalhavam nos centros administrativos e politicos. O projeto
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de construcdo da comunidade Terra Nova foi aprovado pela Prefeitura por meio de seu 6rgao
competente e financiado pela Caixa Econdmica Federal, onde estava prevista a destinagdo de
areas verdes e pragas para a comunidade, mas nunca existiu (OLIVEIRA, 2012).

No processo de venda de um empreendimento imobiliario foram estabelicidas varias
fases, de acordo com o andamento da obra. Como tal, existem momentos e valores em diferentes
periodo de construcdo. As construtoras estabelecem uma tabela no langamento do imdvel,
porém, quando comecam a desenvolver as atividades construtivas, esta mesma tabela sofre
alteracdes, a medida que os imdveis se valorizam durante as vérias etapas de lancamento,
construcdo e entrega das chaves, e mesmo apoés a entrega (OLIVEIRA, 2012).

O condominio Terra Nova é composto integralmente por prédios residenciais,
compostos por 14 apartamentos verticais - esses apartamentos possuem entrada independente,
servico de portaria 24 horas, porteiros e vigias noturnos, e sdo cercados por tijolo e pedra, cada
apartamentos tém sua independéncia.

O espaco urbano no bairro Terra nova é fragmentado porque tem diferentes tipos de
usos - comercial, industrial, residencial ou expansdo urbana. Porém, essas diferentes areas se
expressam por meio do chamado fluxo, ou seja, por meio do fluxo de pessoas, bens,
investimentos ou tomadas de decisdo. A diferenciacdo basica do bairro Terra Nova esta nos
apartamentos no item elevadores, apartamentos com elevadores possuem valores superiores aos
apartamentos sem elevadores. Essa situacdo vem estabelecendo valores paralelos aos
estabelecidos pelo governo, regidos pelas leis do mercado imobiliario, impulsionados
principalmente pela excelente localizacdo do bairro (OLIVEIRA, 2012).

O bairro conta com uma boa infraestrutura, tais como: pavimentacdo asfaltica, coleta de
lixo, iluminacéo publica, escolas, rede de esgoto e/ou fossa séptica. Fica proximo ao Pantanal
Shopping e ao Centro Politico Administrativo do estado de Mato Grosso. Em sua proximidade
estdo varias instituices do governo federal. Possui quadra poliesportiva, feira livre que
funciona uma vez por semana, atendendo os bairros Canjica, Bela Vista, Aclimacao e Bosque
da Saude. Possui também varios quiosques que funcionam como area de lazer, localizados no
centro do bairro. A venda de imdveis no bairro Terra Nova tem valores bem diferenciados na
época da venda, ndo atendendo ao valor de mercado estabelecido pela Prefeitura Municipal de
Cuiaba-MT (OLIVEIRA, 2012).

Segundo Oliveira (2012), o bairro Terra Nova possui na época da pesquisa um valor de
IPTU variando entre em 2tem um valor de mercado entre R$ 70,00 e R$ 200,00, como mostra
na tabela 1tabela 1), a Prefeitura Municipal de Cuiaba-MT, classifica o bairro Terra Nova como

sendo construgdes verticais do Padrdo D (normal).
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Tabela 1. Valor venal

Valor venal por ruas Valor (R$) m?
Avenida Senegal 200,00
Avenida A 200,00
Av. Vereador Juliano Costa Marques — Rua
Prof. Lorivande N. Chaves, Rua J. 200,00
Loteamento Terra Nova, em toda sua 70,00
extenséo
Todos os demais Logradouros do Bairro ndo 70,00

classificados anteriormente

Fonte: Oliveira (2011).

Os imdveis que estdo sob influéncia do Pantanal Shopping, ou éarea de sua atuacéo,
também tiveram essa sobrevalorizacdo, tanto que o IPTU nos ultimos anos aumentou
significativamente. Vrios fatores contribuem para a sobrevaloriza¢do dos imoveis, tais como:
localizagdo, proximidade com o Pantanal Shopping, proximidade com o Centro Politico
Administrativo, infraestrutura, grandes obras, melhorias na malha viaria e saneamento
(OLIVEIRA, 2012).

O capital tem exercido grande pressdo na reorganizacdo deste espago urbano,
promovendo uma superverticalizacdo neste espaco tdo pequeno, ou seja, 0 capital tem
maximizado a producdo deste espaco.

A valorizacdo imobiliaria vem causando uma nitida segregacdo sdcio espacial, devido
aos altos precos praticados pelo mercado. Além disso, a habitacdo vem passando por melhorias,
até devido a crescente valorizacdo que o mercado tem possibilitado, com a liberacao de créditos
por bancos publicos e privados com financiamentos de longo prazo e a facilidade de aquisicéo
de materiais de construcdo (OLIVEIRA, 2012).

A regido do bairro Terra Nova vive um momento de forte crescimento urbano. Nao ha
outra regido, na capital, que tenha mais obras do que a regido Leste onde fica localizado a area
de estudo, mesmo com uma sobrevalorizacdo imobilidria. Existem compradores para estes
imoveis, visto que muitos apartamentos adquiridos aguardam uma valorizagéo, sendo que estes
compradores ndo procuram apenas habitacdo, mas trata-se de um investimento financeiro
através de imobiliario (OLIVEIRA, 2012).
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Figura 2. Vista parcial do bairro Terra Nova.

Fonte: noticiatododia.com.br (2020).

2.4.1 - APRACA DO BAIRRO TERRA NOVA

Conforme matéria publica no site da prefeitura de Cuiaba pela SUGESTAO DE
PAUTA, O prefeito de Cuiaba Emanuel Pinheiro em 30 de setembro de 2020, realizou um
sonho antigo dos moradores do bairro Terra Nova, 0 espago, que ja& era tradicionalmente
utilizado pela populagéo, foi completamente revitalizado por meio de um trabalho coordenado
pelas secretarias municipais de Servigos Urbano e Meio Ambiente e Desenvolvimento Urbano.

A praca, que deveria ter sido construida pela Construtora Engeglobal, nunca saiu do
ch&o, apenas uma quadra foi construida na area central do bairro. Segundo os moradores, a
construcdo da mesma teve apenas objetivos eleitorais por parte do prefeito Wilson Santos, que
na época buscava a reeleicdo (OLIVEIRA, 2012).

O espago de lazer foi constituido no Terra Nova e beneficiara cerca de 3 mil moradores
da comunidade, além da populacao dos bairros circunvizinhos, o local conta também com pista
de caminhada, iluminacdo de LED, bancos e lixeiras, uma academia ao ar livre e playground e
recebeu também os servicos de jardinagem e paisagismo, instalacdo de um novo no abrigo de

passageiros dos transportes coletivos, e ganhara a colocagdo de um ponto de taxi.
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A quadra poliesportiva existente no espago foi totalmente recuperada. A estrutura
ganhou um novo alambrado, iluminag&o, pintura e outras melhorias que asseguram a pratica de
esportes como futsal, volei, basquete e hoquei de patins. A Avenida A também teve seu canteiro
central revitalizado, recebeu uma nova iluminacéo e sinalizagio horizontal e vertical (CUIABA,
2020).

Figura 3. Praca no bairro Terra Nova.
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Fonte: Portalmatogrosso.com,br



Figura 4. Vista da area de lazer do Bairro Terra Nova.
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3-METODOLOGIA

Para a presente pesquisa foi feito uma revisdo de literatura narrativa com pesquisa na
rede mundial de computadores (internet) e por meio de literatura classica. A revisdo narrativa
é considerada a revisdo tradicional ou exploratéria, onde ndo ha a definicdo de critérios
explicitos e a selecdo dos artigos € feita de forma arbitraria, ndo seguindo uma sistematica, na
qual o autor pode incluir documentos de acordo como seu viés, sendo assim, ndo ha
preocupacdo em esgotar as fontes de informacdo (CORDEIRO et al., 2007).

Foi realizada uma pesquisa descritiva e qualitativa. Conforme GIL,2010 a pesquisa
qualitativa possibilita uma maior liberdade tedrico-metodolégica, sendo que os limites de sua
iniciativa sdo fixados pelas condi¢des exigidas a um trabalho cientifico, contudo deve ter uma
estrutura coerente, logica, plausivel e com e nivel de objetivacdo suficiente para de merecer a
aprovacao dos cientistas em um processo intersubjetivo de apreciacao.

Com o aumento do numero de usuarios da Internet a cada ano, é crescente também a
parcela da populacdo que tem acesso a ferramentas como o e-mail, fator que proporciona aos
pesquisadores um meio favoravel para coletar dados, o correio eletrénico (ILIEVA; BARON;
HEALEY, 2002).

Foi feito também para conhecer a opinido dos moradores um questionario fechado
composto por sete perguntas (Apéndice).

A coleta dos dados foi realizada de forma eletrdnica, onde foi enviado a cada morador
0 questionario via e-mail para que 0 mesmo possa responder e reenviar. Participaram da
pesquisa treze moradores do Residencial Esmeralda Il, que concordaram em participar da

pesquisa.
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4 - RESULTADOS E DISCUSSAO

Sugeriu-se que com a constru¢do do Shopping Pantanal haveria uma valorizacdo dos
imoveis naquela regido. Entretanto, segundo Oliveira (2012), area da regido leste que esta
localizado o bairro Terra Nova assumiu uma nova posi¢do central apds muitos anos em um
estado de “dorméncia” no setor imobiliario. Apesar de estar préxima a pontos importantes da
cidade, ndo possuia atrativos imobiliarios e infraestrutura.

A cidade de Cuiaba possui 181 bairros, O bairro Terra Nova faz parte de um desses.
Esse bairro teve sua fundacdo em setembro de 1989. No bairro existem duzentos e trinta e cinco
estabelecimentos comerciais nos mais diversos segmentos.

Conforme Oliveira (2012), O bairro Terra Nova conta com construgdes, a todo sdo 14
condominios fechados, com nomes de pedras, exceto o Residencial Pérola, com portarias
independentes, sendo que cada condominio tem seu préprio regimento.

No ano de 2019 se deu o inicio da modernizacdo da praca localizada no bairro aonde
foi criado, espaco para as criancgas, uma academia popular, e a reforma da quadra de esporte,
contemplando o futsal e hdquei com patins.

Cabe destacar ainda que no complexo existem a praca de alimentacdo com varios
quiosques oferecendo varios tipos de refeigéo.

A teoria do comportamento do consumidor, segundo Pindyck; Rubeinfeld (2002),
relata como os consumidores utilizam suas financgas entre diversos bens e servicos, buscando
elevar ao maximo a sua qualidade vida.

Os autores apontam ainda, que com o objetivo de esclarecer e explicar de maneira
solida e de maneira simples as complexas decis6es do consumidor, algumas eventualidades
podem ser elaboradas em relacdo ao comportamento, para se conseguir algum tipo de
progndstico de suas decisdes, assim sendo, possibilitando a associagdo de resultados e deducbes
e a extensdo das decisdes individuais as decisdes coletivas da sociedade.

Essa pesquisa constitui-se de informagOes a partir da metodologia utilizada. Diante
disso apresenta-se os resultados e discussao da pesquisa.

O grafico 1 mostra os participantes da pesquisa em termos de género. As pessoas que

responderam foram de ambos 0s sexos. Todos maiores de idade.
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Grafico 1. Género dos participantes.

—

= Feminio = Masculino

Fonte: Autora da pesquisa

A questdo verificou o género dos participantes, e conforme grafico acima pode-se ver
que 38,5 % dos participantes sdo do género masculino e 61,5% do género feminino, define
tempo de moradia e interesse no crescimento do bairro, bem como o interesse em investir nesse
crescimento.

O grafico 2 relata a faixa etaria dos participantes.

Gréfico 2. Idade dos participantes.

Acima de 51 anos
23,100%

de 41 a2 50 anos
30,800%

de 31a40anos
38,500%

de 18 a 30 Anos

1]'|

7,700%

,00% 100,00% 200,00% 300,00% 400,00% 500,00% 600,00%

Fonte: Autora da pesquisa.
Em termos gerais o grafico 2 apresenta a faixa etaria dos participantes da pesquisa. Essa

informa que 30,8% dos participantes estdo na faixa etaria entre 31 a 40 anos de idade, 30,8%
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tem entre 41 a 50 anos de idade, 23,1% tem acima de 51 anos enquanto que 7,7% tem entre 18
a 30 anos de idade.
O gréfico 3 o nivel de escolaridade dos participantes dessa pesquisa.

Gréfico 3. Nivel de escolaridade
90,00% 84,615%
80,00%
70,00%
60,00%
50,00%
40,00%
30,00%

20,00%
10.00% 7,692% 7,692%

oo ] 1

Nivel Médio Completo Superior Incompleto Superior Completo

Fonte: Autora da pesquisa.

Conforme o grafico 3, pode-se observar que 84,6% dos moradores possuem o nivel

superior, enquanto 7,7% possuem somente 0 médio completo ou superior incompleto.
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O Gréfico 4 mostra a percepc¢do que os participantes tem sobre a valorizagdo do imovel

apos a revitalizagdo da praga.

Gréafico 4. Vocé acredita que o seu imovel sofreu valorizacdo para venda/aluguel com a

reforma/melhoria da praga do bairro Terra Nova?

mSim mNao

Fonte: Autora da pesquisa (2021).

Em relacdo a acreditar que o imével sofreu valorizacdo para venda/aluguel com a
reforma/melhoria da praca do bairro Terra Nova, 92% dos entrevistados apontaram que sim, ja
8% relataram que néo.

O Gréafico 5 mostra o interesse do participante na contribuicdo financeira para a

manutencao praca.
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Gréfico 5. Vocé estaria disposto a contribuir para manutencao e melhorias da praca?

53,846%

Sim 46,154%

42,00% 44,00% 46,00% 48,00% 50,00% 52,00% 54,00% 56,00%
Fonte: Autora da pesquisa.

Questionados acerca de estarem dispostos a contribuir para manutencdo e melhorias da

praca, 53,8% relataram que ndo enquanto que 46,2% dos participantes apontaram que sim.
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Gréfico 6. Qual valor estaria disposto a contribuir?
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Fonte: Autora da pesquisa.

Questionados acerca de qual valor estariam dispostos a contribuir para manutencéo e
melhorias da praca, 30,8% relatam ndo aceitariam fazer qualquer contribuicéo, 15,4% relataram
que contribuiriam com R$ 10,00 (dez reais), enquanto 7,7% apontaram igualmente R$ 25,00
(vinte e cinco reais) e R$ 50,00 (cinquenta reais), e ainda alguns apontaram que ndo sabiam,
dependendo do tipo de melhoria.

O Gréfico 7, Refere-se a importancia que as pessoas levam em consideragdo no

momento da comprar ou aluguel de um imoével no Bairro Terra Nova.

Grafico 7. Variaveis de Importancia.
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Fonte: Autora da pesquisa.
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Tabela 2. Pontos relevantes a valorizacdo do imovel

Pontos relevantes a valorizacdo do

imoével 1° 20 |30 |40 50 6> |7° 8°
Proximidade da praca 9 1 1 2

Proximidade de Shopping 11 1 1
Proximidade de bancos 7 2 1 1 1 1
Proximidade de colégios (partic. E pub) |7 1 2 1 1 1
Proximo de faculdades 6 1 4 2

Proximo ao local de trabalho 7 2 1 2 1
Proximo a hospitais (publicos ou

privados) 7 3 2 1
Proximo a outros parques e areas

verdes. 7 3 2 1

Conforme os dados da tabela acima, verifica-se que na proximidade da praca 9
participantes, avaliam em 1° lugar como importante na decisdo para compra ou aluguel do
imovel enguanto o restante avaliaram irrelevantes. Na proximidade do Shopping 11
participantes avaliaram em 1° lugar como importante na decisdo para compra ou aluguel do
imovel enquanto o restante avaliou irrelevantes.

Na proximidade dos bancos 7 participantes avaliaram em 1° lugar como importante na
decisdo para compra ou aluguel do imdvel enquanto o restante avaliou irrelevantes. Nas
proximidades do Colégio 7 participantes avaliaram em 1° lugar como importante na decisao
para compra ou aluguel do imovel enquanto o restante avaliou irrelevantes.

Na proximidade de Faculdades 6 participantes avaliaram em 1° lugar como importante
na decisdo para compra ou aluguel do imoével enquanto o restante avaliou irrelevantes. Na
proximidade do local de trabalho 7 participantes avaliaram em 1° lugar como importante na
decisdo para compra ou aluguel do imdvel enquanto o restante avaliou irrelevantes.

Na proximidade de Hospitais 7 participantes avaliaram em 1° lugar como importante na
deciséo para compra ou aluguel do imdvel enquanto o restante avaliou irrelevantes.

Na proximidade de outros parque e areas verdes 7 participantes avaliaram em 1° lugar
como importante na decisdo para compra ou aluguel do imdvel enquanto o restante avaliou
irrelevantes.

Verifica-se que apos a reforma realizada na praca do bairro Terra Nova, 0s imoveis
mostram uma valorizagdo com as benfeitorias realizadas onde proporcionaram uma qualidade

de vida melhor aos moradores.



41

CONCLUSAO

A moradia desempenha um papel de fundamental de importancia na vida de cada
individuo na sociedade, € um direito de carater universal, indivisivel e interdependente, inter-
relacionado com os demais direitos.

A avaliacdo imobiliaria procura discernir o valor de um determinado imdvel, geralmente
constituido por terreno, edificio ou propriedade (terreno e edificacdo), a partir da analise dos
elementos que lhe sdo proprios e que podem afetar mais diretamente o seu valor. Requer um
conhecimento preciso dos parametros construtivos e qualitativos do edificio, bem como dos
fatores relacionados com a sua localizagdo e situacdo urbana, entre outros aspectos, que
caracterizam a area em que se insere.

No que se refere as principais consequéncias observadas, destaca-se a fragmentacdo do
espaco urbano produzido, tornando o local desigual na distribui¢cdo dos grupos sociais, com a
reproducdo das desigualdades sociais. Assim, é importante ressaltar que a segregacao deve ser
enfrentada com politicas de intervencdo em uma perspectiva integral, articulando as dimensdes
social e urbana. As politicas publicas devem ser de inclusdo urbana e combate a excluséo social
em seus diversos niveis e dimensoes.

Ao longo do tempo, a Prefeitura de Cuiaba estudou um método de revitalizacdo de
melhorias da praca do bairro Terra Nova, em prol da comunidade para valorizacdo dos imoveis
locais. Apos a conclusdo da reforma da praca em 2019, a comunidade ficou satisfeito com o
trabalho realizado pela Prefeitura de Cuiabd, em consideragdo da valorizagdo, reconhecimento
do bairro e pelo bem estar das pessoas com esporte e lazer.

Em sequéncia aos estudos pesquisados, realizados e apresentados neste trabalho
constata-se que a revitalizacdo da praca foi um ponto fundamental para a valorizacéo do imovel
do Terra Nova.

A pesquisa buscou responder a seguinte questdo: Pode-se afirmar que os imoveis foram
valorizados em decorréncia das melhorias empreendidas pela Prefeitura a partir da reforma e
ampliacdo da praga do bairro?

Essa pergunta teve como base a aplicacdo dos seguintes objetivos investigar se 0s
moradores perceberam uma Vvalorizagcdo imobilidria do bairro Terra Nova, na Cidade de
Cuiab&/MT, apos a reforma/ampliacéo da praga do bairro, estudar sobre o problema de moradia,

caracterizar a politica habitacional e abordar sobre as caracteristicas do bairro Terra Nova e sua
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valorizacdo imobiliaria, cuja metodologia utilizada foi uma revisdo de literatura e uma pesquisa
com os moradores em modelo de questiondrio uma suposicdo foi feita, onde o bairro Terra
Nova sofreu uma intensa transformacao social e de cunho econdmico a partir da reforma e
ampliacdo da sua praca edificada desde sua criacao.

E diante dos resultados e das discussdes apresentadas pode-se afirmar que os imoveis
tiveram uma apreciagdo na sua valorizagdo a partir da pesquisa realizada. A praga proveu uma
socializagdo em seus moradores e nas adjacentes. Portanto, ndo somente valorizando o0s

imoveis, mas contribuindo com a melhor qualidade de vida dos seus habitantes.
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APENDICE - A

QUESTIONARIO APLICADO AOS MORADORES

1. Género do entrevistado

Feminino ( ) Masculino ()

2. ldade do entrevistado
de 18 a 30 Anos ()
de 31 a40anos ()
de 41 a 50 anos ()

Acimade 51 anos ()

3. Nivel de Escolaridade

Nivel Médio Completo ()
Superior Incompleto ()
Superior Completo ()

4. Vocé acredita que o seu imdvel sofreu valorizacdo para venda/aluguel com a
reforma/melhoria da praca do bairro Terra Nova.

a) Sim

b) Néo

5. Vocé estaria disposto a contribuir para manutencéo e melhorias da praca?
a) Sim
b) Néo

6. Qual o valor estaria disposto a contribuir?

7- Pontos relevantes a valorizagdo imobiliaria no momento da compra ou aluguel do imével

do bairro Terra Nova.
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Pontos relevantes a valorizacdo do
imovel

10

20

30

40

50

60

70

80

Proximidade da praca

Proximidade de Shopping

Proximidade de bancos

Proximidade de colégios (partic. E pub)

Préximo de faculdades

Préximo ao local de trabalho

Proximo a hospitais (publicos ou
privados)

Proximo a outros parques e areas
verdes.




