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RESUMO - Este artigo tem como tema a crescente insercdo da producdo do espago de Cuiaba
e Varzea Grande, cidades conurbadas da Regido Metropolitana do Vale do Rio Cuiaba, nos
circuitos de acumulacédo capitalista, com destaque ao mercado imobiliario, seus agentes e suas
caracteristicas. Por meio de levantamento bibliografico, documental e trabalhos de campo,
evidencia elementos dos processos de metropolizacédo e de financeirizacdo do setor imobiliério,
apontando de que forma Estado e iniciativa privada, incluindo empresas do agronegocio,
corroboram para os processos de expansdo urbana de ambas as cidades. Sdo detalhados dois
momentos distintos: um deles, até 2014, marcado por sucessivas alteragdes no perimetro
urbano, pelo papel mais forte do Estado e pelas obras de infraestrutura para a Copa do Mundo
de Futebol de 2014. O segundo, posterior a 2014, caracteriza-se pela maior atuacdo do capital
privado e por uma intensa pela valorizagdo imobilidria da Regido Administrativa Norte de
Véarzea Grande e Regido Administrativa Oeste de Cuiaba, com diversos lancamentos de
condominios horizontais fechados destinados a populagdo de maior poder aquisitivo.
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THE REAL ESTATE MARKET IN CUIABA AND VARZEA GRANDE, MATO
GROSSO: BETWEEN PERMANENCE AND NEW PROCESSES /AM

ABSTRACT - The theme of this article is the growing insertion of the production of space in Cuiaba
and Vérzea Grande, the conurbations of the Cuiaba River Valley Metropolitan Region, into the circuits
of capitalist accumulation, with an emphasis on the real estate market, its agents and its characteristics.
Through bibliographical and documentary research and fieldwork, it highlights elements of the
processes of metropolization and financialization of the real estate sector, pointing out how the state and
private initiative, including agribusiness companies, corroborate the processes of urban expansion in
both cities. Two distinct moments are detailed: one, up until 2014, marked by successive changes to the
urban perimeter, the stronger role of the state and infrastructure works for the 2014 World Cup. . The
second, after 2014, is characterized by the greater activity of private capital and an intense real estate
boom in the Northern Administrative Region of Véarzea Grande and the Western Administrative Region
of Cuiabd, with several launches of closed horizontal condominiums aimed at the population with
greater purchasing power.

Keywords: World Cup; Financialization; Urban Expansion; Agribusiness.

INTRODUCAO

A cidade de Cuiaba, capital do estado de Mato Grosso, e a cidade de Varzea Grande (Figura 1)
passam por uma intensa valoriza¢do imobiliaria com o aumento do nimero de lancamentos de
empreendimentos, ganhando novas morfologias urbanas em determinadas regifes. Neste
contexto, almeja-se analisar os impactos da acumulacdo do capital na configuracdo espacial
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urbana por meio do processo de metropolizacdo, com a consequente valorizagdo imobiliéria e a
financeirizagdo do setor. Pretende-se indicar caracteristicas, tanto as que permaneceram ao
longo do tempo quanto as que despontam como novas, da dindmica urbana e do setor
imobiliario, cujos interesses dinamizaram sucessivas expansdes dos perimetros urbanos e foram,
em grande parte, alavancados por obras de infraestrutura custeadas pelo Estado.

Figura 1. Localizagdo dos municipios de Varzea Grande e Cuiaba e Mato Grosso e no Brasil,
com destaque para as areas urbanas.
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Fonte: IBGE. Elaborado pelos autores.

Cuiaba, devido a sua importancia na dindmica regional, emerge como grande potencial de
investimentos imobiliarios, seja pela compra de imoveis destinados as classes mais abastadas,
seja pela financeirizagdo do setor imobiliario. Atualmente, a cidade atravessa um momento de
sua dinAmica imobiliaria distinto daqueles anteriores, nos quais havia um protagonismo ainda
mais intenso do Estado, como ocorreu com 0s macicos investimentos publicos destinados a
preparar a cidade de Cuiaba para ser sede da Copa do Mundo de Futebol de 2014.

Em todos os momentos de estruturacdo do espaco urbano de Cuiabd apontados por De
Lamonica Freire (1997) - o da mineracdo, de 1720 a 1820; o da sedimentacdo administrativa, de
1820 a 1968; e 0 da modernizacdo, de 1968 a 1995 — foi justamente o Estado o indutor da
producdo do espago urbano, por meio da construcdo de edificacOes e obras de infraestrutura (DE
LAMONICA FREIRE, 1997; ROMANCINI, 2005; VILARINHO NETO, 2009). Silva (2016,
p.74) observa que o Estado também financiava as iniciativas do setor privado e, em
consequéncia, foi quando “muitos incorporadores constituiram seus bancos de terras, adquirindo
terrenos proximos as areas que estavam recebendo as principais intervencdes, o que significava
a possibilidade de valorizagdo futura”. Por meio da acdo do Estado, a construcdo de espagos
publicos e de infraestrutura, como parques e vias de acesso, favorecem a valorizacdo imobiliaria
e a acumulagdo de capital (SILVA, 2016). Em Cuiaba, Silva (2016) descreve como as obras de
construcdo de espacos publicos e de infraestrutura, tais como parques urbanos e vias de acesso
contribuem para o processo de valorizagdo imobiliaria e consequente aumento na producao do
setor. A autora até mesmo identifica o periodo entre o ano de 2000 e 2014 como um quarto ciclo
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de crescimento urbano da cidade de Cuiaba e, consequentemente, de valorizagdo imobiliéria e
acumulacéo de capital.

JA 0 momento atual, tanto de Cuiabd quanto da cidade vizinha de Varzea Grande,
diferentemente daquele ocorrido até 2014, conta com um papel muito maior do capital privado,
inclusive de empresas vinculadas ao agronegécio. Indicam-se como processos responsaveis por
tal caracteristica tanto a valorizagdo imobiliaria impulsionada pelo momento anterior e
propiciada pelo Estado quanto a expanséo dos investimentos do agronegdcio em outros setores,
como o imobiliério, e explicada pela acumulagdo de capital resultante da alta dos precos das
commodities.

Partindo de revisdo bibliografica, documental e trabalhos de campo, este artigo examina
caracteristicas do mercado imobiliario de Cuiaba e de Véarzea Grande, abordando os processos
de expansdo urbana e de metropolizacdo e detalhando tendéncias a partir da imbricacdo entre
Estado, setor imobiliario e agronegécio. Este texto esta estruturado em duas se¢fes. A primeira
secdo, apos breve apresentacdo conceitual sobre metropolizagdo, procura investigar processos
mais amplos que possibilitaram a valorizacdo imobiliaria em Cuiaba até 2014 e impulsionaram
a expansao da mancha urbana. J& na segunda secdo, analisa-se a primazia da atuacdo do setor
imobiliario na Regido Administrativa Oeste da cidade de Cuiaba e na Regido Administrativa
Norte de Varzea Grande, com maior destaque ao papel da iniciativa privada e novos
investimentos oriundos de empresas do agronegdcio.

A EXPANSAO URBANA EM CUIABA E VARZEA GRANDE

O processo de metropolizacdo e a importéncia do espa¢o urbano para a acumulagédo
capitalista

O processo de metropolizagdo do espaco, para Lencioni (2008), passa a estar fortemente
vinculado a reestruturagéo produtiva que faz da metrépole um instrumento crucial a reprodugédo
do capital devido a nova relacdo entre capital imobiliario e capital financeiro. A autora (2020)
assinala que o conceito de metropolizacdo, por ser recente, tem muitos sentidos, embora, em
esséncia, trate do adensamento da riqueza e da ampliacdo do territério das cidades,
especialmente as metropoles. Para a autora, a metropolizag&o:

(...) se constitui numa associa¢do de processos sociais e espaciais relacionada a
reestruturacdo do capital e do espaco que revoluciona e metamorfoseia o urbano
coexistindo com antigos processos de urbanizacdo. Ao desenvolver a reprodugdo
do capital na sua relagdo com a produgdo do espacgo da sobrevida ao capitalismo,
tanto pela emergéncia de dindmicas novas para sua reprodugdo, como pela
renovacdo de estratégias de formagdo de capital que sempre lhes foram
instrumentais na apropriagdo e producédo do espaco, tais como, a expropriagéo, o
desapossamento e a espolia¢do, renovando contradi¢des e conflitos (LENCIONI,
2020, p. 176).

Refletindo sobre a producdo do espaco urbano da metrépole e a participacdo do capital
financeiro nesse processo, Carlos (2016) argumenta que a terra destinada a producao de moradia
ganha um novo sentido, sendo crucial aos processos de acumulagéo, assim como todo ingresso
de dinheiro no setor € considerado renda capitalizada, seja pelo preco de compra, seja pelo valor
do solo. Assim, no processo contraditorio do crescimento econdmico, “a urbanizagdo como
negacio e as transformacdes no espaco metropolitano como condicdo de realizacdo do capital
financeiro” (2016, p. 107) fazem-se necessarias para a acumulagéo capitalista.

A metropolizacdo est4 intimamente relacionada ao processo de financeirizagdo. Aalbers (2015,
p. 214) define a financeirizacdo como “a crescente dominancia de agentes, mercados, praticas,
métricas e narrativas financeiros, nas multiplas escalas, o que tem gerado uma transformacao
estrutural das economias, das corporagdes (incluindo instituicGes financeiras), dos Estados e das

REVISTA CONTEXTO GEOGRAFICO  MACEIO-AL V.9.N.22 DEZEMBR0O/2024 p.122-137 PAGINA 124



OLIVEIRA,J.S;; OMERCADO IMOBILIARIOEM CUJABA E EM VARZEA GRANDE, MATO GROSSO:
FIORAVANTI, L. M. ENTRE PERMANENCIAS E NOVOS PROCESSOS

familias”. J& Klink e Souza (2017) examinam a abrangéncia desse processo e suas
particularidades na economia brasileira, cujo funcionamento se apoia na renda de juros e no
endividamento publico interno (p. 383). Também relembram o pioneirismo de Harvey em expor
a tendéncia de transformar a terra em ativo financeiro:

As financas e a antecipacdo de fluxos de renda futura para o presente (a chamada
capitalizacdo) facilitaram a reestruturacdo da economia para um sistema mais
flexivel, analisado por David Harvey em termos da aceleracéo de tempo e espago.
A partir desse periodo, presenciamos a proliferacdo de projetos e estratégias
empresariais marcados por retornos mais rapidos (periodo de repagamento de
investimentos iniciais), obsolescéncia precoce de investimentos e ativos e ajustes
espaciais intensos, envolvendo relocacdo de plantas industriais em escala global.
A teorizagdo sobre o fendmeno de capital switching sinalizou que as sucessivas
crises de acumulacdo no sistema produtivo-industrial (o circuito primario) séo
temporariamente absorvidas (mas nunca resolvidas) pela circulagdo do capital no
ambiente construido (o circuito secundario) (2017, p. 382).

Assim, o processo de producdo e circulagdo de renda no ambiente construido das cidades
precisa de condi¢cdes para que a construcdo de novos fluxos ocorra. Entre estas condi¢@es, 0s
autores citam grandes projetos urbanos e novos agentes no circuito imobiliario e reestruturacéo
do financiamento publico para o desenvolvimento urbano.

O momento atual da acumulacéo capitalista aponta para grandes transformacfes na maneira
como o capital financeiro se reproduz na metrépole, “com a passagem da aplicacdo do dinheiro
acumulado do setor produtivo industrial ao setor imobiliario” (CARLOS, 2016, p. 112). Com a
mudanca de orientagéo das aplicac¢des financeiras, 0 espacgo cada vez mais passa a ser produzido
como produto imobiliario e é vendido como mercadoria de consumo. Com a abertura de capitais
de incorporadoras e construtoras na bolsa, fundos de investimentos, nacionais e internacionais,
passaram a investir de forma massiva no setor imobiliario. Lencioni (2014, p. 34) observa que 0
processo de concentracdo de capital se refere

(...) aum fato quantitativo e esta relacionado a um processo que altera o tamanho,
a magnitude, do capital de uma empresa. Com essa magnitude de capital
aumentada a empresa busca garantir maiores condi¢des de se impor no mercado e
enfrentar com vantagens a concorréncia intercapitalista e eventuais obstaculos a
reproducdo do seu capital.

Diante da importancia da producdo do espaco para a acumulacéo do capital — em processos ja
destacados por Harvey (2013) e por Lefebvre (2006) — o capital financeiro se direciona para o
setor imobiliario, assume o controle do setor e maximiza o valor de troca e os lucros sobre a
terra (mercadoria) para alguns grupos, tornando-a inacessivel aqueles de menor renda.

Especificamente em relacdo ao agronegocio, as atividades financeiras se expressam em varios
momentos, desde a aquisicdo de terras, por meio de fundos de pensdo que atuam na
comercializagdo e arrendamento de conjuntos de propriedades, no investimento de instituicbes
financeiras na concessao de crédito para aquisicdo de insumos, maquinas e equipamentos, até a
comercializacdo da safra, muitas vezes paga em ddlares e antes mesmo do plantio. Em muitos
casos, a terra se torna um ativo financeiro, e a busca por novos espagos para o plantio expressa
sua valorizagdo, ainda que a custa de desmatamento, expulsdo de povos tradicionais e a
violéncia no campo. Emergem, assim, as semelhancas entre as consequéncias do agronegocio
financeirizado e da financeirizacdo do setor imobilidrio — o que se reflete no processo de
metropolizagdo das cidades.
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A producdo de uma cidade espraiada e a implantacdo dos condominios fechados

Em Cuiaba, a metropolizacdo se expressa pelas intensas verticalizagdo e expansdo da mancha
urbana, e pelas manobras para a expansdo do perimetro urbano. O reflexo do processo de
metropolizacdo fica claro ao observar-se 0 espago urbano de Cuiabd, como demonstrado por
Vilarinho Neto (2009), que estudou o processo de metropolizacdo de Cuiabé até o ano de 2002.
Naquele periodo, ja se observava a tendéncia de o setor imobiliario investir em produtos
atrativos para o0 segmento de alto padrdo, com a construgdo de torres cada vez mais altas,
mesmo Cuiaba dispondo de um nimero consideravel de terrenos e glebas dentro do perimetro
urbano.

Destacando a dimensdo da producdo dessa cidade espraiada, a partir de dados da Prefeitura
Municipal de Cuiaba, Romancini (2011) lembra que o perimetro urbano que era de 1,2 mil
hectares em 1970, passou para 25,1 mil hectares em 2000 e 0 nimero de bairros aumentou de 18
para 115. Neste mesmo contexto, Silva e Romero (2013) afirmam que, de 2000 a 2010, o
territério de Cuiaba passou de 9.202 hectares para 13.422 e a populagéo de 476,5 mil habitantes
para 541 mil, ou seja, no mesmo periodo, a area urbana da cidade aumentou 45,86% e a
populagdo somente 13,54%. A Figura 2, resultado de analise de imagens de satélite entre os
anos de 2001 e 2017, é bastante representativo ao evidenciar a implantacdo de infraestruturas
urbanas em areas cada vez mais distantes do centro urbano tanto em Cuiaba quanto em Varzea
Grande (Figura 2).

Figura 2. Infraestrutura urbana produzida entre os anos 2001 e 2017 nas cidades de Cuiaba e
Vérzea Grande

[ Infraestrutura urbana em 2001
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Fonte: Elaborado por Willian M.de Alcéntara. Projeto de Pesquisa "Impactos da atuagdo do mercado imobiliario
sobre a qualidade da mobilidade urbana em Cuiab4 e Véarzea Grande", Instituto Federal de Mato Grosso (IFMT).
Dados disponiveis em <: http://mapbiomas.org>.

Azevedo et al. (2022), vinte anos apds o texto de Vilarinho Neto (2002), também reiteram a
tendéncia de ocupacdo de areas nas bordas do perimetro urbano de Cuiaba e apontam que a
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maioria dos considerados vazios urbanos existentes desde 2006 assim permaneceu até o ano de
2022. Conforme levantamento e mapeamento realizado pelos autores, da totalidade dos iméveis
cadastrados no navegador publico SIG/Cuiaba, 10% sdo lotes ndo edificados ou glebas nao
urbanizadas, indicando, portanto, a tendéncia de uso desses iméveis para a especulagdo e a
auséncia de otimizagdo dos servigos publicos e infraestrutura j& existentes nas areas mais
centrais e mais densamente ocupadas.

Inaugurando em Cuiaba a produgdo desta cidade espraiada com condominios fechados
horizontais, ocorre o lancamento em 2001 do Florais Cuiaba, na Regido Oeste da cidade. Foi
um empreendimento da empresa Ginco Urbanismo, fundada em Mato Grosso por um
empresario de Goiania que observou em Cuiaba a possibilidade de expansdo de seus negdcios
por meio da construcéo de condominios horizontais. O sucesso rapido motivou o lancamento de
outros condominios horizontais na cidade (MIRANDA, 2013). A crescente procura por
condominios horizontais coincidiu com o crescimento econdmico de Mato Grosso entre 2003 e
2011, como resultado da alta dos precos das commodities. A valorizagdo imobiliaria ganharia
outro impulso com as obras da Copa do Mundo FIFA de Futebol 2014. O movimento
combinado entre o capital privado e o Estado valorizou as areas prdximas da Arena Pantanal e
das adequac0es viarias.

Cuiabéa viveu uma expressiva verticalizacdo a partir de 2009. Segundo Siqueira (2019, p. 130),
com dados do Sindicato das Inddstrias de Construcdo Civil (Sinduscon-MT), 38.001 unidades
de apartamentos foram construidas na capital de 2009 a 2014; o preco por metro quadrado dos
apartamentos passou de R$ 3.448,47 para R$ 4.636,94, uma valorizacdo de 34,04% em quatro
anos, acima da inflacdo do periodo, de 24,66%. Apenas em 2014, foram construidas 1.210
unidades em condominios fechados (SIQUEIRA, 2019, p. 131). E também Siqueira (2019, p.
132.) que propde uma explicacdo sobre porque a verticalizacdo e a construcdo de condominios
fechados se tornaram uma tendéncia em Cuiaba:

A moradia em éreas verticalizadas ou em condominios horizontais fechados sdo
simbolos de uma modernizacdo urbana que se assemelha aos modos de vida e padrdes
socioculturais das grandes metrépoles, assim, a moradia se realiza como espetaculo no
processo de acumulagdo e reproducéo.

Esse processo estd diretamente ligado aos modos de reproducdo do capital, sendo combinado
com a elaboracdo de pesquisas de mercado e campanhas de marketing pelas empresas para
tornar os langcamentos atrativos ao publico e assegurar a lucratividade (LIPOVETSKY e
SERROQY, 2015). Ao examinar os lancamentos imobiliarios em Cuiaba de 2008 a 2014, Silva
(2016, p. 75) ressalta a valorizacdo da natureza como estratégia de marketing, amplamente
utilizada também em outros empreendimentos. Na Figura 3, o empreendimento oferece amplas
areas arborizadas, lagos, piscinas, espacos para eventos, quadras esportivas, espaco fitness, pista
de caminhadas e “toda a seguranga de um condominio fechado com portaria 24hs” (VALE
GRAMADO, 2021) para ser utilizado como primeira ou segunda moradia, em razdo da
proximidade do nacleo urbano de Cuiabd (MARTINS, 2021). Os apelos séo similares no que se
observa no Ginco Bosque, com 70% de seus lotes ja vendidos em seu langcamento em 2023 e
terrenos a partir de 200m?e precos a partir de 60 mil reais (BERTI, 2023) (Figura 4).
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Figura 3 — Banner de langamento de um Figura 4. Banner de divulgacdo do Ginco
empreendimento de Sitios de Recreio, no distrito da Bosque
Guia, Cuiaba.
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Fonte: https://www.linkedin.com/company/

Fonte: https://saobenedito.com.br/imoveis/vale-gramado gincourbanismo/

Sendo assim, 0 mercado tem se preocupado cada vez mais com 0 imaginario, a estética e as
sensacOes despertadas na mente dos consumidores, em estratégias de marketing que levam a
valorizacdo imobilidria. No empreendimento da Figura 3, o sitio de recreio (também conhecido
como chacara de lazer) permite o parcelamento para fins urbanos fora do perimetro urbano em
um distrito localizado na zona rural da cidade, corroborando ainda mais para a expansao da area
urbana. A construtora e incorporadora Sdo Benedito, empresa com experiéncia em residenciais
verticais, diversifica seus investimentos em condominios horizontais de luxo e se apropria de
modo privado, como destaca Siqueira (2019) em relacdo a essas empresas do setor imobiliario,
da mais-valia gerada pelo investimento do Estado na cidade por meio da implantacdo de
equipamentos publicos coletivos.

Apesar do momento vivido em Cuiabd de 2009 a 2014 ser de intensos ganhos para o setor
imobiliario de alto padrdo, com intensificacdo dos lancamentos de condominios horizontais e
verticais de alto padrdo, ndo se pode esquecer que 0s investimentos para a Copa de 2014
também garantiram, mesmo que contraditoriamente, o investimento em moradias para a
populacdo de menor renda e o crescimento econdmico de outros setores. Além das obras para a
Copa do Mundo de 2014, o momento econémico favoravel do Brasil de 2009 a 2016 favoreceu
a reestruturacdo da producdo do espaco urbano de Cuiaba, na esteira da elevacdo dos precos
internacionais das commodities de 2003 a 2011. Black (2015) associa esse movimento ao
crescimento econdmico mais robusto do pais em comparacdo com o periodo anterior ao boom
de precos. Conforme o autor (2015), produtos manufaturados, de empregos, das importagdes e
das receitas fiscais, que permitiram ao governo do entdo presidente Luis Inacio Lula da Silva
(2003-2010) lancar uma série de obras e programas para estimular ainda mais o crescimento
econémico. Maricato (2015, p. 36) acentua:

A construgdo civil foi um dos setores prioritarios da politica de crescimento
econdmico, gragas aos investimentos em obras de infraestrutura e habitacdo. O
langcamento do Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC) em 2007 e do
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) em 2009, mudaram a configuragdo
das cidades brasileiras devido ao Capital de Construcdo Pesada e ao Capital
Imobiliario.

A producéo de habitacdo do PMCMV se intensificou em Cuiab4 de 2009 a 2016 e, mesmo
atendendo a todas as faixas renda, contribuiu para - juntamente com as obras da Copa do Mundo
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que obras impulsionaram o processo de valorizagdo imobiliaria - acentuar as desigualdades
socioespaciais ao implantar conjuntos habitacionais para populacdo de menor renda nas
periferias da cidade (CANAVARROS, 2015; AZEVEDO et al.., 2019).

Depois da entrega das obras realizadas para a Copa, houve poucos langamentos imobiliérios, a
maioria voltada & habitacdo popular, com incentivos do PMCMV. Esse periodo é a chamada
ressaca pelas construtoras e incorporadas, que a atribuem as recentes crises financeiras e politica
e a pandemia de coronavirus (MARTINS 2021). De 2016 a 2018, foram ofertadas 11.173
unidades para o mercado residencial.340 para o horizontal, menos que no periodo de 2011 a
2014. Por exemplo, a Ginco Urbanismo ndo fez nenhum langcamento de condominio horizontal
em 2016 e 2017 e apenas dois 2018 com uma oferta, em ambos, de 764 unidades. De 2011 a
2014, em média 61,30% das unidades ofertadas foram negociadas, indicando um estoque de
imoveis ainda ndo vendidos (SECOVI-MT, 2018; SIQUEIRA, 2019). Essa expressiva oferta de
imoveis em condominios horizontais possivelmente se explica pelo grande nimero de unidades
ndo vendidas nos anos anteriores.

Tal oferta também fica evidente também nos escritos de Fraporti (2019), que demonstra o
grande numero de lotes sem edificacdo, indicando que ndo haviam sido vendidos, nos
condominios Vila Jardim e Florais do Vale, ambos na regido oeste de Cuiaba, pertencentes a
Ginco Urbanismo e entregues respectivamente em 2014 e 2016. A despeito das circunstancias,
Fraporti (2019, 2020, 2021) acentua a tendéncia de retomada de lancamento imobiliarios na
Regido Administrativa Oeste de Cuiaba, em consequéncia da reorganizacdo distrital da cidade e
a mudanca de legislagdo municipal que envolve tal reorganizacdo, como o0 aumento da area
urbana distrital do Sucuri, e 0 Decreto Municipal n°® 558 de 1981, que dispde do parcelamento
de solo rural para fins de formacdo de Sitios de Recreio, que a principio seriam propriedades de
segunda moradia, com lotes de até 2.500 m?, &rea reduzida para 1.500 m?2 pela Lei Municipal n°
6.539 de 26 de Maio de 2020.

Esses fatos, somados a outros ndo explorados neste estudo, mostram que a metropolizacdo em
Cuiaba ocorre tanto pela expansdo da mancha urbana quanto pela pressdo para a ocupagao de
novas areas. O Distrito do Sucuri, proximo aos limites do perimetro urbano de Cuiabg, contiguo
a Regido Oeste de Cuiab4, evidencia a problematica ocupacao nas franjas da cidade. Em vez de
promover a ocupacdo dos vazios urbanos do perimetro urbano, o poder publico incentivou a
ocupacao de areas externas, por meio da criacdo de areas de expansao urbana e da legislacao
sobre as chacaras de lazer.

O MOMENTO ATUAL VALORIZACAO IMOBILIARIA

As consequéncias dos investimentos da Copa do Mundo de 2014 e a valorizacdo
imobilidria na Regido Oeste de Cuiaba e na Regido Norte de Varzea Grande

Os investimentos publicos em obras de infraestrutura em Cuiabd e Varzea Grande foram
alavancados desde o anincio em 2009 de que a capital mato-grossense seria uma das cidades
que sediaria os jogos da Copa do Mundo FIFA de Futebol de 2014. Houve a construcdo da
Arena Pantanal e de obras viarias, que contribuiram para a valorizacdo dos espagos e imoéveis
proximos as areas beneficiadas (NASCIMENTO, 2016; SILVA, 2016; SIQUEIRA, 2019;
SILVA, 2013). Em um processo que é frequente em muitos dos chamados megaeventos, Silva
(2016) conclui que os investimentos em Cuiaba para a Copa ndo priorizavam essencialmente o
esporte, mas a especulacdo imobiliaria.

Um exemplo é a construgdo do Centro Oficial de Treinamento (COT) de Véarzea Grande, no
bairro planejado Mirante do Pary, até entdo mata fechada. Depois da construcdo da estrada de
acesso ao COT e do Parque Tecnoldgico do Estado — com a doacdo de terrenos para a Unido
visando a constru¢cdo dos campi da Universidade Federal de Mato Grosso (UFMT) da
Universidade Estadual de Mato Grosso (UNEMAT) e do Instituto Federal de Mato Grosso
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(IFMT) —, a regido se tornou prioritaria para investimentos do setor imobiliario em Varzea
Grande. Ja para Nascimento (2016), embora o poder publico tenha justificado a candidatura de
Cuiaba como sede dos jogos em razéo do turismo e da proximidade com o Pantanal, 0 montante
de investimentos priorizando a duplicagdo e pavimentacdo da BR-364 e BR-163, importantes
vias de escoamento da producéo agricola, demonstraria que o agronegocio, nao o turismo, seria
0 motivo das obras da Copa na capital mato-grossense.

No contexto das obras da Copa e impulsionando a valorizagdo das regides Norte de Varzea
Grande e Oeste de Cuiaba, merece destaque o Rodoanel, construido a partir de 2009. Assim
como outros investimentos em infraestrutura e em eixos viarios, a implantacdo do Rodoanel
reforcou a pressdo dos agentes imobiliarios para a ampliacdo do perimetro urbano de Cuiaba,
bem como funcionou como indutora do crescimento urbano e do espraiamento urbano
(FRAPORTI, 2019, SILVA, 2019, FRAPORTI E ROMANCINI, 2020). Esse anel viario é uma
das intervencGes planejadas pelo poder pablico para melhorar a mobilidade entre Cuiaba e
Vérzea Grande e desafogar o transito de carretas e caminhdes que escoam a producéo agricola
do estado de Mato Grosso e precisam atravessar as cidades para acessar as rodovias BR-163,
BR-364 e BR-070. O trecho de 51,71 km de extensdo do Contorno Norte passa pela regido oeste
de Cuiab4, ligando a rodovia MT-251 com o entroncamento das trés rodovias federais, BR-163,
BR-364 e BR- 070, local denominado popularmente de Trevo do Lagarto, localizado na cidade
deem Vérzea Grande.

O atual momento da dindmica imobiliéria, p6s Copa do Mundo, tem como principais agentes
aqueles do capital privado, mas que usufruem da valorizagdo imobiliaria impulsionada por
investimentos publicos pretéritos, tais como as obras do Rodoanel e demais infraestruturas.

O crescimento recente do setor imobiliario na cidade pode ser atualmente observado de modo
mais preponderante na Regido Administrativa Oeste, que se tornou prioritaria para
investimentos do mercado imobiliario, com a construcdo de empreendimentos de alto padrao,
como os condominios horizontais localizados entre as rodovias Emanuel Pinheiro (MT-251) e
Helder Candia (MT-010) e préximos ao primeiro trecho entregue do Rodoanel. Ao mesmo
tempo, na cidade de Varzea Grande, conurbada a Cuiabd, a atuagdo do mercado imobiliario
ocorre numa por¢do da Regido Administrativa Norte, denominada Chapéu do Sol, tendo como
indutor de crescimento o Contorno Norte do Rodoanel e a construgdo do Parque Tecnolégico,
com os campi da Universidade Federal de Mato Grosso (UFMT), da Universidade Estadual de
Mato Grosso (UNEMAT) e do Instituto Federal de Educacdo, Ciéncia e Tecnologia de Mato
Grosso (IFMT). A localizagdo estratégica, proxima a Cuiaba e contigua a Regido Oeste da
capital mato-grossense, parece motivar sua ocupacao pelo capital privado (Figura 5).

A continuidade do Contorno Norte do Rodoanel passa pela regido do Distrito do Sucuri, ja com
glebas de empresas do ramo imobiliario. Ainda especificamente em relacdo a Regido Oeste de
Cuiaba, vale destacar que ela tem se mostrado também atrativa porque outras Regides
Administrativas da capital tém obstaculos fisicos ou ambientais que limitam sua expansdo: a
Regido Norte estd distante dos pontos de captacdo de &gua; a Regido Leste tem restrices a
ocupacdo, por estar préxima ao Rio Coxipd; na Sul, a Zona de Alto Impacto proibe as
atividades com grande demanda por infraestrutura ou potencial poluidor (FRAPORTI, 2021).

A valorizacdo imobiliaria e a acumulacéo do capital em Cuiab4, especialmente na Regido Oeste,
se reflete no mercado imobiliario na cidade vizinha de Varzea Grande. Na Regido
Administrativa Norte de Varzea Grande, 0 mercado imobiliario atua nas por¢des denominadas
Chapéu do Sol e Bairro Planejado Mirante do Pary, nomes que se referem as glebas onde estdo
localizadas (Sesmaria Chapéu do Sol e Rio Pari) e decorrem da construcdo da continuacdo do
contorno norte do Rodoanel e do Parque Tecnoldgico, que ird abrigar os campi da UFMT, da
UNEMAT e do IFMT.
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Figura 5. Delimitacdo da Regido Oeste de Cuiaba e Regido Norte d Vérzea Grande ‘
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Elaborado pelos autores. Levantamento e delimitagdes dos empreendimentos imobiliarios langados entre 2000 e
2020 elaborados no escopo do Projeto de Pesquisa "Impactos da atuacdo do mercado imobiliario sobre a
qualidade da mobilidade urbana em Cuiaba e VVarzea Grande", Instituto Federal de Mato Grosso (IFMT).

A Ginco Urbanismo foi a primeira empresa a lancar, em 2014, um empreendimento no Mirante
do Pary, o Condominio Florais da Mata, lancado em 2014, possui lotes entre 375m?2 e 810,10m2,
Junto ao lancamento do Florais da Mata, a empresa langcou também o masterplan do Bairro
Mirante do Pary, composto por varios loteamentos, um condominio fechado de alto padréo e um
centro empresarial (Figura 6).

Para a formacdo do Bairro Mirante do Pary, a Ginco constituiu um banco de areas com 500
unidades a serem langados em cinco anos e ocupadas por pelo menos 47 mil pessoas (GINCO,
2019, p. 28). Por meio do banco de terras, as incorporadoras promovem um processo
especulativo, uma vez que passam a direcionar a producao espacial, pressionam o poder publico
a realizar mudancas na legislacdo de uso e ocupacao do solo, do limite do perimetro urbano, de
modo que contemplem seus interesses (SILVA, 2016, p. 172). Os bancos de terras servem
também como estratégia de capitalizacdo e de obtencdo de crédito, por indicarem a solidez
financeira dos empreendedores, e propiciam aos seus detentores o “controle cada vez mais
extenso sobre estoques de terrenos e os movimentos de seus pregos ao longo do tempo”
(MELAZZO, 2013, p. 3).

Tanto a Regido Oeste de Cuiaba quanto a Norte de Varzea Grande foram e ainda estdo sendo
dinamizadas pelo Rodoanel, pelas sucessivas alteracdes nas leis de perimetro urbano e pelo
acesso do Centro Oficial de Treinamento de VVarzea Grande a Arena Pantanal. Ao unir as duas
regibes, o anel viario as torna importantes para 0 mercado imobilidrio e impulsiona a
implantacdo de condominios e loteamentos fechados.
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Figura 6. Croqui de empreendimento no bairro Mirante do Pary.
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Na porcdo de terras denominada Chapéu do Sol, varios empreendimentos estdo sendo lancados
ou construidos por empresas como a Chapéu do Sol Urbanismo, que oferece terrenos ou
condominios horizontais para a classe média e em locais menos valorizados da Regido Norte de
Véarzea Grande. Ja a Ginco Urbanismo oferece empreendimentos do tipo condominio horizontal
de luxo, e que tem atuado ha mais de 20 anos neste seguimento na cidade de Cuiaba (Figura 7).
Alves e Silva (2023) em mapeamento sobre a ocupagdo do solo urbano em Cuiaba e Varzea
Grande entre os anos de 2006 e 2021, examinando a agdo dos agentes publicos e privados,
também indicam a tendéncia, tanto no oeste de Cuiaba quanto norte de Véarzea Grande, de
implantacdo de condominios de luxo de construcdo horizontal, ao passo que outras areas de
expansdo em ambas as cidades foram mais marcadamente caracterizadas pelo crescimento da
ocupacao de autoconstrucoes.

Figura 7. Outdoor com anuncio do empreendimento Ginco Bosque e outdoor da retomada das
obras do Centro Oficial de Treinamento de Varzea Grande, na regiao do Chapéu do Sol
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Foto das autoras, 07 de maio de 2024.

Os investimentos no setor imobilidrio das empresas do agronegécio

Além dos grupos imobiliarios que atuam no setor imobiliario, empresas do agronegécio tém
investido na Regido Oeste de Cuiaba. O grupo sojicultor Bom Futuro recentemente inaugurou
um aeroporto de pequeno porte nas proximidades da Rodovia Helder Candia, e varias areas do
distrito do distrito do Sucuri e do Distrito da Guia exibem placas de propriedade de um grupo
empresarial privado (BOM FUTURO, 2021). A expansao dos investimentos do agronegécio em
outros setores, como o imobiliario, pode ser explicada pela acumulacdo de capital resultante da
alta dos precos das commodities — produtos de origem agropecudria e de extracdo mineral
produzidos em larga escala e com baixo grau de industrializacdo — desde janeiro de 2021, com
reflexos no estado de Mato Grosso, 0 maior produtor de soja do pais (BANCO CENTRAL DO
BRASIL, 2021; CONAB, 2021): de junho de 2020 a maio de 2021 os precos das principais
commodities negociadas no mercado internacional subiram 70,47% (NOGUEIRA e
FERREIRA, 2021).

A alta no preco das commodities, como a anterior, de 2003 a 2011, foi impulsionada pela
demanda da China, o principal consumidor da soja mato-grossense, que interrompeu sua
producdo devido a pandemia de coronavirus (POOLER e HARRIS, 2021). Negociando em
dolar, cujo valor também tem aumentado, o agronegécio obteve um faturamento recorde em
2020, com perspectiva de crescimento de 2,5% em 2021, na contramado dos outros setores da
economia brasileira naquele momento (BARRUCHO 2021; SALATI 2021; SOUZA 2021).
Diferentemente do periodo de 2003 a 2011, quando o crescimento favoreceu outros setores,
como o de servicos e construcdo civil, desta vez os beneficios da alta dos pregos das
commodities, em razdo da politica econémica neoliberal do governo da época, restringiram-se
aos detentores do capital gerado pelo agronegécio (BLACK, 2015).

No ciclo passado, a gente teve a sensagdo de um transhordamento maior, mas
estamos operando em realidades diferentes. A indulstria tem tido graves
dificuldades ao menos nos ultimos cinco anos e o setor de servigos apanhou muito
durante a pandemia. E como se a gente estivesse esperando que o agronegocio e a
mineragao resolvessem todos os problemas (GAVRAS 2021)

Concentrados em cidades de ocupacao capitalista recente e especialmente ao longo da rodovia
BR-163, os efeitos da valorizacdo das commodities se espraiam para capitais como Cuiaba, que
vive um novo momento do setor imobiliario, caracterizado também pelo rendimento das
commodities que abastece o consumo de luxo, incluindo condominios horizontais para as
classes mais altas da populacdo (GAVRAS, 2021). Em Cuiab4, as vendas de imdveis cresceram
48% no primeiro trimestre de 2021 em comparagdo com o mesmo periodo de 2020, o melhor
resultado dos ultimos cinco anos (MORAES, 2021).

Um dos langamentos na Regido Oeste de Cuiaba, de maio de 2021, foi o Bairro Planejado
Vinhedos, a primeira investida da Abitte Urbanismo, empresa do grupo Asperbras, que
comegou em 1966 com a venda de implementos agricolas (ASPERBRAS, 2021). O grupo
sediado em S&o Paulo se juntou ao Grupo Amper, fundado em Cuiaba e que iniciou sua atuacao
na geracdo de energia, através da construcdo de equipamentos e insumos para linhas de
transmissdo. Hoje, atua na geragdo de energia também através da construcdo de Pequenas
Centrais Hidrelétricas (PCH’s), no agronegodcio e na venda de veiculos através de uma rede de
concessionarias com lojas em vérias cidades do estado de Mato Grosso (GRUPO AMPER
2021). O grupo Amper é um dos proprietarios de grande parte das terras que serdo utilizadas
para a construcdo do Bairro Planejado Vinhedos, localizadas na Regido Oeste de Cuiaba.

Dentre os diferenciais do Bairro Planejado Vinhedos, a empresa anuncia a localizagédo
privilegiada préximo a hospitais, shopping centers e supermercados, 0os mais de 2.600.000 m? de
area verde que serdo preservados, além de varios itens de sustentabilidade. Evidenciando este
discurso da sustentabilidade, a fala do presidente da Abitte Urbanismo em entrevista para
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Guerra (2021), é emblemética: “Com o Vinhedos, a Abitte Urbanismo mudou a forma como
projeta, desenvolve e entrega empreendimentos, pois pautou este negdcio, desde sua
idealizac&o, no bem-estar, na preservagdo do meio-ambiente e no conceito do novo morar”.

No ano de 2022 foi langado o primeiro condominio fechado do Bairro Vinhedos, denominado
de Village Bordeaux. O empreendimento, que conta com lotes a partir de 250 m?, teve 85% de
suas unidades vendidas logo no evento de lancamento em 30 de abril de 2022. A rapidez das
vendas levou ao adiantamento do segundo condominio fechado do Bairro Vinhedos, que, ap6s
rebranding e relancamento em setembro de 2023, passou a se chamar Vinhedos Oliveiras.
(Abitte Urbanismo, 2024). J& o segundo condominio chamado de Lago de Vino foi anunciado
em 25 de outubro de 2023 e teve suas vendas iniciadas em novembro de 2023. O
empreendimento conta com lotes de 510 a 913 m? e sua publicidade evoca o estilo luxuoso do
empreendimento lancado para ser um Clubhouse em meio a cidade, conforme descrito no site e
nas redes sociais da empresa.

Um dos diferenciais utilizados pela empresa na divulgacdo do Bairro Vinhedos Oliveiras é a
proximidade com o Contorno Norte do Rodoanel. Segundo informacGes divulgadas nas redes
sociais do empreendimento (2024): “O Contorno Norte e a Av. Antartica que ficam no entorno
do Vinhedos Oliveiras sdo notaveis exemplos de como a colaboragédo publico-privada pode dar
origem a um ambiente urbano mais eficaz e agradavel. O Vinhedos Oliveiras (...) colhe os frutos
das melhorias na infraestrutura viaria”. A Figura 8 demonstra como a proximidade entre o
bairro planejado e a nova avenida é utilizada como um diferencial nas vendas do
empreendimento. Ja outro langamento do ano de 2023, foi o condominio GrandVillard
Residence, também localizado na Regido Oeste de Cuiaba, empreendimento da empresa JCR
Urbanismo, empresa com 40 anos de atuacdo em Sdo Paulo e que agora passa a investir em
Cuiaba. O condominio conta com lotes a partir de 330 m2 como demonstrado na Figura 9.

Figura 8: Imagem de divulgacdo demonstrando a relacdo Figura 9. Imagem aérea demonstrando

do empreendimento com o sistema Vviario. 0 andamento das obras do condominio
- . GrandVillard Residence.
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maio de 2024.
Observa-se que o fracionamento de lotes, distantes das areas centrais, contribui para o
espraiamento da cidade e esta sendo destinado aqueles de maior poder aquisitivo e que optam
por adquirir imdveis em condominios fechados, usufruindo, de modo privado, de um processo
de valorizacao e de infraestruturas que foram implantadas frequentemente pelo proprio Estado.

CONSIDERAGOES FINAIS

Compreende-se que o atual processo de valorizacdo imobiliaria de Cuiabd e de Varzea Grande
ocorre de forma mais intensa por meio da implantacdo de condominios fechados horizontais
localizados nas franjas da cidade e destinados a populacdo de maior renda, criando espagos cada vez
mais segregados. Tal processo ocorre principalmente na regido oeste de Cuiaba e alcanga também a
cidade vizinha, Véarzea Grande, em sua porgdo norte, estando vinculado a investimentos publicos,
como o Rodoanel, realizados nos anos precedentes.

No atual momento de valoriza¢do imobiliéria, observa-se como tendéncia uma maior participacao
do agronegdcio na medida em que 0 espaco urbano se configura como uma importante oportunidade
de negocios, viabilizando a reprodugdo do capital. O agroneg6cio parece assumir uma posi¢éo
central nos investimentos do urbano, por meio das empresas do proprio setor, que passaram a
investir em glebas para futuro parcelamento de terras, e dos proprietarios de terras do interior do
estado, que investem os lucros obtidos por meio da exportacdo dos produtos que produzem em
imdveis de luxo na capital mato-grossense. Esse processo demonstra a importancia de Cuiaba para o
estado de Mato Grosso e aponta indicios do aprofundamento do processo de metropolizagao.

Esta pesquisa também procurou mostrar como o Estado, o setor imobiliario, o agronegécio e o
capital financeiro transformam o espago urbano de Cuiaba e de Véarzea Grande, em um processo
atualmente marcado pela formacdo de banco de terras e fracionamento de lotes, impulsionando o
espraiamento da cidade e beneficiando classes mais abastadas. No momento atual de valoriza¢do
imobilidria, em relacdo aquele compreendido até 2014 e alavancado pelos investimentos publicos
vinculados a Copa do Mundo, o setor privado tem primazia nos investimentos.

Observando os lancamentos recentes fica explicita uma crescente elitizagdo nos langamentos
imobiliarios, reforcando o processo de segregacdo socioespacial. Entende-se que 0 processo ainda
ndo esta terminado, pois varios empreendimentos estdo em andamento e ainda tantos outros podem
ser langados devido & grande quantidade de areas disponiveis nos bancos de terra. Outro motivo é
que a producdo do espaco é uma acdo humana continua, sendo assim, varios desdobramentos do
processo de metropolizacdo e da financeirizagdo do setor imobilidrio nas cidades de Cuiaba e de
Varzea Grande s6 serdo observados ao longo dos anos.
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