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Resumo:

O artigo apresenta os resultados obtidos nos estudos preliminares sobre vazio urbano e sua
caracterizacdo em Cuiaba-MT, os impactos da sua (ndo) incorporacdao nas acdes implantadas.
Concomitante a analise da estruturacao urbana do municipio, da revisao tedrico-conceitual e
metodoldgica, ainda em curso, levantamos uma parte dos lotes sem edificacdo e ou glebas nao
parceladas existentes, nas bases da Prefeitura Municipal de Cuiaba - PMC; no Google Earth (ambos
em 2006 e 2018) e conferéncia em campo, juntamente com andlise das politicas municipais (Plano
Diretor, Lei de Uso e Ocupacao do Solo, Plano Local de Habitacao de Interesse Social e projetos
implantados na ultima década). Constatamos a premente necessidade de entender Vazio Urbano, nao
apenas como um fendmeno decorrente da urbanizagcao, e questao a ser apontada pela Politica
Urbana e Habitacional do Municipio, mas enfrentada como um recurso em potencial, que auxilie na
promocao efetiva do direito a cidade.
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COMO (NAO) GARANTIR O DIREITO A
CIDADE:

politicas publicas e vazios urbanos em Cuiaba/MT

NOTAS INTRODUTORIAS

“Um dos impactos positivos desse projeto é a ocupacdo de vazio urbano”, estd é a
afirmativa corrente nas apresentacdes dos Estudos de Impacto de Vizinhanca (EIV) de
empreendimentos habitacionais nos ultimos dez anos em Cuiaba/MT. A cada nova proposta,
evidenciava-se a necessidade de se debater a questdo com implicacbes diretas no
ordenamento do territdrio do municipio, na medida em que, testemunhdavamos a
implantacdo de Condominios Horizontais voltados a classe média/média alta, por opgdo e,
Conjuntos de Habitacdo de Interesse Social, por imposicao, nas franjas do Perimetro Urbano
de Cuiabd, no que chamamos de “Zona de Expansdo Urbana”, mesmo que ha premissa de
“crescer para dentro”, defendida desde o Plano Diretor de 1992, época dos esforcos para
consolidacdo do sistema de planejamento urbano no ambito da estrutura institucional do
municipio. Mas como chegamos a esse impasse entre discurso e pratica?

Em um breve resgate da estruturagao fisica e institucional de Cuiabd, cabe destacar
este municipio que tinha uma populacdo urbana de aproximadamente 50 mil habitantes na
década de 1960 e em 1970 eram mais de 100 mil. A cada década dobrava-se o contingente
populacional (1980 mais de 200mil, 1990 mais de 400 mil), era a consolidacdo de Cuiaba
como um centro regional, base de operacdes produtivas, uma das consequéncias territoriais
das politicas de planejamento regional e urbano implementadas pelo governo federal em
Mato Grosso, desde a década de 1970 (AZEVEDO, 2006:138).

Embora capital politico-administrativa, Cuiabad comecava a experimenta problemas
de toda ordem no dia-a-dia — sociais, urbanisticos e ambientais, que se agravam diante da
fragilidade institucional e consequente auséncia de uma sistemdtica de planejamento e
precaria gestdo, seja na esfera municipal, como também nas estadual e federal. De Lamonica
Freire (1992) registrou as sucessivas interven¢des urbanisticas que o governo estadual
imprimiu na capital mato-grossense, entre eles, a abertura de nova via estrutural,
denominada Av. Rubens de Mendonga, e ao longo desta, a implantagdo do Centro Politico
Administrativo e conjuntos habitacionais como o CPA | a IV, entre 1970 e 80, constituindo
um vetor de crescimento ao Norte. Concomitante, o Governo Federal também orientava
outro vetor de crescimento - ao sul -, com a implantacdo do Campus da Universidade
Federal de Mato Grosso, ao longo da BR-163/364, vetor reforcado por outros
empreendimentos estaduais implantados na década de 1980, por exemplo o Conjunto
Habitacional Tijucal e, em 1990, o Pedra 90. Em todas essas ac¢des, a Prefeitura foi destituida
de seu papel de ordenador do territério municipal, mas responsavel pelo 6nus dos fatos
consumados pelas esferas superiores, como constante criacdo de mais vazios urbanos nos
intersticios entre a cidade consolidada e as novas areas urbanizadas, fora dos perimetros
urbanos vigentes, praticas verificadas desde a década de 1930, e recorrentes nas
posteriores, como indica o mapeamento de Arruda Canavarros (2016) (Figura 1).
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Figura 1 — Sintese da Estrutura Urbana de Cuiabd (do outro lado do rio, parte superior), de 1930 a 1990: mancha das dreas
ocupadas (cinza), perimetro urbano legal vigente (vermelho) e conjuntos habitacionais implantados a época (amarelo).Fonte:

Canavarros, 2016. Adaptado.

Se por um lado, Cuiaba recebia esses conjuntos habitacionais, eram a¢Ges pontuais
gue ndo atendiam o déficit de moradia resultante do grande contingente populacional
atraido pelas facilidades da capital. A falta de politicas urbanas, e uma politica habitacional
sistematizada, continua, foi um dos fatores que contribuiu com uma cidade formada, em
grande parte, por ocupacdes que orbitavam ao longo e ou no entorno dessas novas areas
urbanizadas produzidas pelo poder publico, em sua maioria. Essas ocupacdes, ainda hoje,
assentamentos precarios, objeto de estudo e levantamentos de nossas pesquisas desde
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20013 (Figura 2), subsidios iniciais na sistematizacdo aprofundada e ampliada por Arruda
Canavarros (2016), conforme Figura 3.

ASSENTAMENTOS PRECARIOS
LOCAUDADE NAO OFICIAL
2 LOCAUDADE NAO OFICIAL - COM ENTREVISTA
3 [ tocaupape oficiaL
LOCAUDADE OFICIAL - COM ENTREVISTA
VIA PROJETADA'
——— VIA REGIONAL
RODOVIA ESTADUAL
RODOVIA FEDERAL
VIA ESTRUTURAL'
= VIA PRINCIPAL'
HIDROGRAFIA

@ Aglomerado Urbano Cuiabd - Vérzea Grande
S ; — —_
UFMT  Aglomerado tribano Culabd-Varzea Grande.
. PROEXT 2014 MEC | SESu - MCidades. Escala: Indicoda.
Autores: Ana Clara Gatto, Femanda Dalmoiin, Letica Barl
- e
Coordenacdora Geral Doriane AZevedo. Unts Degree

Figura 2 — Mapeamento Preliminar dos Assentamentos Precdrios em Cuiabd, 2014. Fonte: Acervo EPURA, 2014.
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Figura 3: Demarcagdo dos Assentamentos precdrios em Cuiabd. Fonte: Canavarros (2016).
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Conjuntos habitacionais segregados socioespacialmente (Figura 1), assentamos
precdrios em areas ambientalmente frageis (Figura 2 e Figura 3), situagGes que poderiam ser
enfrentadas entre as varias agdes, com a ocupac¢do dos vazios mantidos no interior da
macrozona de Cuiaba, embora a alegacdo de técnicos e gestores municipais, bem como de
empreendedores, é que ndo ha espacos livres disponiveis no interior da macrozona do
municipio, o que exige, inclusive, a ampliagdo do perimetro urbano, demanda em curso por
inimeras manobras (criagdo de Distritos e demarcagdo de suas zonas urbanas, contiguas ao
perimetro da sede), todas refutadas e derrubadas judicialmente até o momento (Olhar
Direto, 2014; Isso é Noticia, 2018).

Por que caracterizar “vazio urbano” se torna uma questao em Cuiaba? Este ano
iniciou-se o periodo de revisdao do Plano Diretor Municipal, o que pode significar também
atender o desejo de alguns agentes privados, ligados a grupos do mercado imobilidrio, que
tem pressionado a revisdao do perimetro urbano da cidade, congelado por forca de lei desde
2007, com clara tendéncia para sua expansdo. Neste caso, destaca-se a manutencdo do
interesse da expansdo para implantacdao de novos empreendimentos de média, alta renda,
representados por tipos de parcelamentos, como os condominios fechados de lotes .

Todas as situagGes colocadas justificam a pertinéncia desta pesquisa que busca
suprir, em alguma medida, as lacunas apontadas: as contradi¢cdes entre as politicas urbanas
de Cuiaba, os mecanismos preteridos (regularizacao fundiaria e ocupac¢ao de vazios em areas
consolidadas) e preferidos (construcdo de conjuntos novos) para suprir o déficit
habitacional, a falta de clareza tedrico-conceitual sobre categorias de analise, entre eles, o
vazio urbano em Cuiaba e sua caracterizacdo, contribuindo com a identificacdo de dareas
urbanas subutilizadas, que possam subsidiar a formulacdo da politica urbana que, de fato,
objetiva “ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes” (Constituicdo Federal, 1988). Constatar o real estoque de espaco
livre urbanizado no interior no perimetro urbano de Cuiabd é, para nds em alguma medida,
verificar como o direito a cidade tem ganhado (ou pode ganhar) contornos efetivos no dia a
dia de Cuiaba, no planejamento e gestdo municipal.

ESTRUTURA INSTITUCIONAL A POLITICA URBANA EM
CUIABA

A velocidade das transformagdes em Cuiaba, aceleradas pelas politicas territoriais em
curso desde a década de 1970, e os inUmeros impactos vistos na paisagem urbana, serviram
de catalizador para o fortalecimento de movimento que defendia a valorizacdo de Cuiaba.
Representantes da Sociedade Civil Organizada pediram vez e voz na Camara dos Vereadores,
discutiram a cidade, estudaram as legislacbGes existentes e, como proposta de solucao para
os problemas do municipio, [propuseram] a criacdo de um Instituto de Planejamento Urbano
para Cuiaba, um d6rgdo que tivesse autonomia suficiente para planejar, abrangendo toda a
area da chamada Grande Cuiaba (FREIRE, 1992:25), deveria complementar politicas voltadas
para as diferentes areas — o nucleo central, dreas de entorno imediato, mas também
periférico, ou seja, ndo somente partes, mas o territério na totalidade.
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AcOes preliminares e proficuas para a criagao do Sistema de Planejamento Urbano,
formado pela triade planejamento, com destaque ao Instituto de Pesquisa e
Desenvolvimento Urbano (IPDU), gestdo, pela Secretaria de Meio Ambiente e
Desenvolvimento Urbano (SMADES) e, as discussdes e decisdes colegiadas, no ambito do
Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano (CMDU), no inicio dos anos 1990,
destacavam que algumas areas da cidade (...) dev[iam] ser objeto de particular atencdo da
administragdo municipal, entre elas, os assentamentos precarios, os vazios urbanos no
desenvolvimento de estudos para subsidiar a elaboragao do Plano Diretor, de planos
setoriais como o de Habitacdo e Lei de Uso, Ocupacdo e Parcelamento (FREIRE, 1992:36-7).

Em 1992 foi aprovado o primeiro Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano do
Municipio de Cuiaba (Lei Complementar n2 03, de 24.12.1992), elaborado por equipe
prépria, e em consonancia as diretrizes da Constituicio Federal de 1988: “o0 ordenamento
do desenvolvimento orientado pelo cumprimento das fungdes sociais da cidade e da
propriedade” (grifo nosso), para plena realizacdo dos direitos dos cidaddos, entre os basicos,
destacamos saude, saneamento, educacdo, trabalho, moradia, transporte coletivo,

seguranga, lazer, qualidade ambiental e participagao.

Definia, ainda, a necessidade de elaboracdo de uma nova Lei de Uso, Ocupacgdo e
Parcelamento do Solo Urbano, incorporando ao perimetro urbano as areas urbanizadas
(como os conjuntos habitacionais implantados nas décadas de 1980 a 90) e, ainda, a
definicdo de “dreas de consolidagdo de ocupagdo”, que poderiam e deveriam ter a
ocupacao priorizada, visando otimizar infraestrutura, equipamentos e servigos urbanos
disponiveis (CUIABA, 1992, p.3).

Se as diretrizes gerais eram animadoras, o artigo referente as diretrizes especificas a
Habitacdo estabeleciam desde criacdo de estrutura técnica especializada responsavel pelo
planejamento, implantacdo e revisdo das politicas da drea; com especial atencdo para
criacdo de “Programas a ser executado pela municipalidade, visando o atendimento da
demanda de O (zero) a 03 (trés) saldrios minimos”, com previsdao de “estoques de terras
destinados ao assentamento”; e também a criacdo de “Programa Emergencial de
Erradicacdo de Sub-habita¢des localizadas em areas de risco e na desocupac¢dao das areas
publicas; e ainda “priorizar o adensamento populacional, em areas ja atendidas” com
infraestrutura, além da necessaria “compatibilizacdo dos Programas de iniciativa do Estado e
da Unido, com o interesse municipal” (CUIABA, 1992), devido ao histérico anteriormente
relatado. Nota-se que vazios, ainda mais em areas consolidadas, era questao reconhecida e
cujo enfrentamento as diretrizes de planejamento incorporavam.

Deve-se destacar que, desde 1990, equipe multidisciplinar e multi-institucional
(composta por professores da UFMT, técnicos dos drgdos municipais, estaduais e assessoria
técnica do IPT — Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas) desenvolveu a Carta Geotécnica de
Cuiaba, que expressava tanto a “adequacdo ao nivel de expectativa da comunidade, na
medida em que a sua configuracdo expressa nitidamente compromisso com a solucdo de

! Anteriormente, na década de 1970, Cuiaba teve o Plano de Desenvolvimento Local Integrado (PDLI), elaborado no ambito
das ac¢des do SERPHAU, centralizados pelo Governo Federal.
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problemas vivenciados pela populagdo [como] a sua utilizagdo no planejamento urbano e
ambiental e de gestdo (FEUERHARMMEL et al, 1995: 121-122).

Na época, a avaliacdo da utilizacdo da Carta Geotécnica mostrava-a como suporte
indispensavel a formulacdo de pareceres e estudos técnicos e de politicas, das quais se
destacavam desde a formulacdo do Plano Diretor até a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo,
aprovada em 1997. Assim, a demarcacao das diferentes zonas, entre elas, as Zonas de Uso
Mudltiplo, foi demarcada e a definicdo de seus indices definidos a partir das avaliacGes
apresentadas pela Carta Geotécnica, definindo as “dreas de consolidacdo de ocupacdo”,
recomendando-se seu adensamento proporcional a existéncia e capacidade de suporte da
infraestrutura instalada (ou futura), o que justificava indices urbanisticos diferenciados
(taxas de permeabilidade, coeficientes de adensamento e taxas de ocupacdo), conforme a
quantidade/qualidade das infras verificadas.

De forma geral, a Lei de Uso e Ocupacao do Solo da década de 1990, estabelecia que
o territério municipal fosse composto por duas Macrozonas, sendo a Macrozona Urbana,
conforme Art. 149, Lei 044/1997, dividida em 03 (trés) categorias de ZONAS, quais sejam:
ZONA URBANA DE USO MULTIPLO (ZUM), propondo diversidade de usos e onde se
encontravam “dreas para consolidacdo da ocupacdo”; ZONAS URBANAS ESPECIAIS (ZE),
definindo 4reas de interesse ambiental, do patriménio cultural, de Interesse Social, entre
outras e as ZONAS DE EXPANSAO URBANA (ZEX), “Zona n3o parcelada dentro da Macrozona
Urbana, destinada a ampliacdo da ocupac¢do urbana, conforme modelo de Uso e Ocupacgao
do Solo aqui definido e na Legislacdo de Parcelamento do Solo” ou, como dizia o
Superintendente do IPDU a época, José Lemos, areas que seriam objeto de parcelamentos
guando da reducdo dos estoques de lotes ndo edificados e glebas ndo parceladas nas areas,
cuja consolidacdo da ocupacdo eram prioritdrias; em outras palavras, era importante
“crescer para dentro”. Mas, se nos anos 1990 Cuiaba foi marcada pela criacdo e
estruturacdo do sistema de planejamento e gestdo municipal — IPDU, SMADES, CMDU
(Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano), a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo —
044/1997 e sua complementar 103/2003, sintonia entre a equipe técnica montada e o
entendimento conceitual intrinseca as principais leis aprovadas, ndo era uma questdo o
termo “vazio urbano” estar implicito na expressao “area de consolidacao da ocupacgao”.

Entretanto, a segunda metade da década de 2000 é marcada por politicas publicas
descontinuas e ou desarticuladas, e pelo préprio desmantelamento dessa estrutura
institucional, embora fosse o momento da regulamentacdao dos artigos do Capitulo da
Politica Urbana da Constituicdo Federal, pela lei 10.257/2001, conhecido como Estatuto da
Cidade, bem como a criacdo do Ministério das Cidades, em 2003. Dentre as questdes
urbanas emergentes, outras recorrentes permanecem, entre elas, a premente necessidade
de ocupacdo dos vazios urbanos.

Em 2007, o Plano Diretor de Cuiabd é “revisado” a luz dos principios e diretrizes do
Estatuto da Cidade. Deixa de ser de “Desenvolvimento Urbano” e passa a ser de
“Desenvolvimento Estratégico”. Mantém, e reforcam as preocupacdes do PD de 1992, ao
assumir a importancia da ocupacdo estoques de areas urbanas ociosas, agora denominadas
“areas vazias”, juntamente com o congelamento do Perimetro Urbano por 10 anos (até
2017), devido ao numero considerdvel lotes vagos em miolos de quadras ou em loteamentos
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novos em dreas dotadas de infraestrutura que, em 2004, resultava em uma densidade
demografica de 20hab/ha. Segundo censo de 2010, estava pouco mais de 15hab/ha.

Foi o observado em Cuiabd, que mesmo tento “revisado” seu Plano Diretor em 2007,
elaborou-se apenas uma “Carta de Intengdes”, com diretrizes amplas, sem base em dados
concretos que efetivamente mensurassem os problemas a serem enfrentados em uma
Politica de Ordenamento do seu territorio. Previa a revisdo da LUOS exatamente para
compatibilizar diretrizes e, por meio da revisdao, imprimir mecanismos para operacionalizar o
proposto no Plano Diretor, o que, de forma irregular, ocorreu inicialmente em 2011.

Em Cuiaba o CMDU reestruturado como Conselho de Desenvolvimento Estratégico —
CMDE, enfraquece ainda mais apds a extingao do IPDU em 2011, principal brago da estrutura
de planejamento de desenvolvimento urbano, a¢des que indicam um processo de
desmantelamento do sistema de planejamento, e torna a gerar problemas de toda a ordem
no municipio — com a dissocia¢do inaceitavel entre planejamento e gestdo. Sob esse cendrio,
ganha palco propostas de ag¢bes pontuais, como implantacdo de empreendimentos
urbanisticos em porgdes da ZEX, os chamados “bairros planejados”, como resposta ao caos
que se instalava na cidade. A particularidade da ZEX estar contida no Perimetro Urbano, a
auséncia de clara distingdo entre (ocupar) esta zona e um vazio urbano resultou na
manutenc¢do deste e na criagdo de novos vazios, ao aprovar e implantar empreendimentos
em porg¢des da ZEX, legalmente balizados pelas brechas da lei, situacdes que poderiam ser
evitadas

Entretanto, sem sua estrutura de planejamento, a Prefeitura imp6s uma versao
revisada da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo (LUOS) que ocorreu em 2011. A revisdo da LUQOS
estava prevista no Plano Diretor de 2007. Devido a inUmeros equivocos na conducdo do
processo de revisdo, foi considerada inconstitucional pelo Tribunal de Justica do Estado de
Mato Grosso em 2014, que acatou denuncias de diferentes Instituicdes (IAB/MT; Associa¢ido
de Moradores). Mas, de julho de 2011 a 2015, enquanto vigorou, os efeitos perversos
poderiam ser verificados, como a manutenc¢ao dos vazios urbanos e criacao de novos diante
da ocupacdao de areas na ZEX com a implantagcdo dos novos conjuntos habitacionais,
especialmente vinculados aos Programas de Arrendamento (PAR) e Minha Casa Minha Vida
(PMCMV).

Em 2015, novo processo de revisdo, e propostas a LUOS de Cuiabd foram formuladas
por arquitetos e urbanistas do Grupo de Pesquisa e Extensdo Estudos de Planejamento
Urbano e Regional — EPURA | DAU-FAET-UFMT, em conjunto com técnicos e gestores do
IAB-MT, o Sindarg-MT e da Superintendéncia do Iphan em Mato Grosso — Iphan-MT, com
exame do Anteprojeto da LUOUS. Foram incorporados os resultados das discussées
comunitdrias realizadas entre junho e julho de 2015 e vdrias propostas encaminhadas,
desde a Revisdao dos conceitos, termos e expressoes contidas na LUOS, com destaque para a
diferenciacdo entre “Vazio Urbano” e “Zona de Expansdo Urbana”, bem como propostas de
compatibilidade entre Zonas (com destaque para ZEIS, ), entre outras.

Na versao definitiva aprovada em novembro de 2015, as contribuicdes técnicas das
instituicdes que analisavam Cuiaba em sua totalidade, considerando as contribuicdes
comunitdrias, destacando as referentes a um claro entendimento conceitual de “Vazio
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Urbano” urbano e “Zona de Expansao Urbana”, ndo foram incorporadas na versao final do
Projeto de Lei.

Fragilidades Institucionais — politicas, econ6micas e técnico-administrativas -,
verificadas nas tentativas de estruturacdo de sistema de planejamento e gestdo, e posterior
desmonte, legislacdes incompativeis e acdes publicas ineficazes. Esse foi o contexto dos anos
2000 no qual as Politicas Urbanas, especialmente de Ordenamento do Solo e de Habitacao
foram elaboradas e implantadas em Cuiaba.

A POLITICA DE HABITACAO EM CUIABA — ANOS 2000.

No ambito deste trabalho, as politicas publicas de maior relevancia sdo as politicas
urbanas de ordenamento do solo e as politicas habitacionais que na ultima década,
apresentaram como a opc¢do, a repeticdo de um determinado formato de projeto que exige
grandes areas, normalmente fora das areas urbanas consolidadas, mantendo seus lotes sem
edificagdes, ou mesmo edificagGes desocupadas nas areas centrais das cidades aguardando
ainda mais valorizagdo (MARICATO, 2009; ROLNIK, 2009, FERNANDES,2009).

Mesmo com a revisdo do Plano Diretor em 2007, o “Plano Diretor de
Desenvolvimento Estratégico” — PDDE, que apresenta como principais diretrizes: a) “a
promoc¢do da qualidade de vida da populacdo”; b) “justica social e reducdo das
desigualdades sociais e regionais”; c) “inclusdo social, compreendida como garantia de
acesso a bens”, d) “servicos e politicas sociais a todos os municipes”; e) “direito a Cidade
para todos, compreendendo o direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento
ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte, aos servigos publicos, ao trabalho e ao
lazer”; f) “respeito as func¢des sociais da Cidade”; g) “transferéncia para a coletividade de
parte da valorizacdo imobilidria inerente a urbanizacdo”; h) “direito universal a moradia
digna”; i) “participacdo popular nos processos de decisdo, planejamento e gest3o” (CUIABA,
2007, art. 59, grifo nosso), pouco ou nada conseguiu se implantar.

Muitas das preocupacdes contidas no PD de 1992 sdo mantidas e reforcadas no PDDE
de 2007. Quanto ao ordenamento do territdrio, ao assumir a importancia da revisao da Lei
de Uso e Ocupacgdo do Solo e Parcelamento Urbano, que era de 1992, antes do Estatuto da
Cidade. Nessa revisdo, deveria se ter especial atencao a formas de promover a ocupacgao do
estoque de areas urbanas ociosas, agora denominadas “vazios urbanos”, inclusive com o
auxilio da aplicacdo do conjunto de instrumentos urbanisticos (parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo compulsdrios - PEUC), juridicos (desapropriagdo com pagamento mediante titulos
da divida publica) e tributarios (imposto predial e territorial progressivo no tempo — IPTU
progressivo), incorporados ao PDDE e que, combinados entre si e com outras acdes,
poderiam promover o comprimento da fung¢do social da propriedade, bem como o direito a
cidade.

A preocupacdo com a quantidade de vazios na area urbana de Cuiaba era tamanha
gue, concomitante a aprovacdo do PDDE, ocorreu o congelamento do Perimetro Urbano de
2007 a 2017 (Art. 892 da Lei 150/2007) para que se promovesse a efetiva ocupacdo das areas
vazias. Entretanto, somente em 2010, é aprovada a Lei 221, regulamentando a utilizacao dos
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instrumentos previstos (PEUC, IPT Progressivo no tempo) para promog¢do do adequado
aproveitamento do solo urbano n3o edificado, subutilizado ou n3o utilizado (CUIABA, 2010),
cujos resultados veremos no item seguinte deste artigo. Mas até o momento, nenhum
estudo oficial foi produzido pela PMC.

Quanto a Politica de Habitacdo, o PDDE de 2007 apresentava diretrizes em seu artigo
159, entre elas, a elaboracdao de uma “Politica Municipal de Habitacdo” e um “Plano Setorial
de Habitacdo”, que incentivasse a implantacdo de HIS em dreas urbanas consolidadas, em
areas centrais dotadas de infraestrutura e em dareas ou edificacdes vazias ou subutilizadas.
Previa também a regularizacdo fundidria de assentamentos consolidados, entre outras acdes
necessarias.

No ambito de uma estrutura institucional que era alterada anualmente entre 1999 a
2012 (de Agéncia de Habitacdo, passando a ser Secretaria Municipal de Habitacdo a
Secretaria Municipal de Cidades), a Politica Municipal de Habitagdo em Cuiaba ndo foi
consolidada ao longo dos anos 2000. Embora com a previsao do PDDE de 2007, da
obrigacdo de elaboragdo do Plano Setorial e de definicdo de diretrizes, e dos esfor¢cos do
Ministério das Cidades para que os municipios elaborassem seus Planos Locais de Habitacao
de Interesse Social (PLHIS), o que tinha, em 2012, era um diagndstico genérico apresentado
ao Conselho Municipal de Desenvolvimento Estratégico que, para o municipio ndo perder
acesso aos recursos disponibilizados pela Caixa, foi aprovado com ressalvas’. No ano
seguinte é apresentado o PLHIS do municipio de Cuiaba que, mais tarde, Arruda Canavarros
(2016) registraria que “Cuiaba finaliza as pressas [mais uma vez] um documento sucinto,
produzido em trés meses e aprovado no final de 2013”. E continua:

O documento aponta basicamente para um elevado déficit quantitativo de
38.256 domicilios, sendo considerado o déficit por incremento de estoque
(cedidos, alugados, coabitacdo, improvisados) e por reposicdo de estoque
(domicilios rusticos e em drea de risco). Desse montante do déficit, 88%
sao considerados por incremento de estoque, com 79% para domicilios
alugados, correspondendo a 30.225, e 7% para domicilios cedidos. O
restante é considerado por reposi¢do de estoque, sendo 12% do total, com
1% para domicilios rusticos e 11% para domicilios em area de risco.

Se, por um lado, o PLHIS ilumina significativamente o déficit quantitativo,
por outro, o documento ignora o universo da precariedade urbanistica e
fundidria, bem como o déficit por inadequacdo dos domicilios urbanos,
guando apresenta apenas sete “assentamentos precarios”, totalizando
6.600 familias (CANAVARROS, 2016: 175).

O que observamos em Cuiaba, que mesmo tento “revisado” seu Plano Diretor em
2007, o mesmo estabelecia diretrizes amplas, nos moldes de uma “Carta de Intenc¢des”,
cujos dados concretos deveriam ser levantados nos estudos especificos e Planos Setoriais
que deveriam ser elaborados na sequéncia. Previa a revisdo da LUOS exatamente para

? Testemunhamos a apresentac¢do do diagndstico do PLHIS em 2012, na condigdo de Conselheiro representante do IAB/MT,
no CMDE.
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compatibilizar diretrizes e, por meio da revisao, imprimir mecanismos para operacionalizar o
proposto no Plano Diretor de Desenvolvimento Estratégico, ocorrido em 2015, sem éxito. O
mesmo pode-se falar do PLHIS, que nao enfrenta as questdes dos assentamentos precarios,
mas reforca e justifica, na época, a opgao pela implantacdo de conjuntos habitacionais
novos, ou melhor, implantagao de conjunto de casas, em porgdes da Zona de Expansao da
Macrozona de Cuiaba.

A partir das premissas acima, devemos considerar as a¢des do Estado, com base no
marco regulatério da Politica Nacional de Habitacdo até meados de 2017, originado da
Medida Proviséria n? 459, convertida na Lei 11.977, de 07.julho.2009 vigente até 2016,
materializavam a preocupacdo que ja existia de alguns urbanistas com relacdo aos
programas voltados ao suprimento de habitacdo de interesse social divulgados. O receio
residia em, mais uma vez, se insistir em uma Politica Habitacional deslocada do
Planejamento Urbano, e regulamentacées de uso e ocupacdo do solo, realizada nas
instancias municipais e estaduais (guardada as devidas peculiaridades), resultando apenas
em uma politica de emprego e renda, que simplesmente implanta conjuntos residenciais, ao
invés de elaborar projeto de producdo do espaco (MARICATO, 2009; ROLNIK & NAKANO,
2009).

E seguiamos nos deparando com Plano Diretor, cujas premissas nao foram
observadas e, Politicas Urbanas Setoriais (no caso, Ordenamento e Habitacdo), elaboradas
de forma desarticulada, consequéncia de estruturas institucionais frageis, tanto municipal
quanto estadual, na maioria das vezes, ndo estavam preparadas para enfrentar os impactos
dos programas de desenvolvimento regional (como o PAC - Programa de Aceleracdo do
Crescimento, e seus inUmeros projetos como o “Minha Casa, Minha Vida) como a
agudizagao dos problemas socioambientais, encontrados em todas as areas das cidades.

E o que presenciamos em Cuiaba: além dos limites ditos planejados “das cidades,
onde o valor da terra é ditado pelos especuladores, localidades inteiras totalmente
desordenadas e sem a infraestrutura minima surgiam (e ainda surgem) para abrigar a
populacdo de baixa renda, normalmente segregados da “cidade legal”, pelos eixos
estruturantes de transporte. Como indicam os estudos de Arruda Canavarros (2016, p.228):
“Apesar de o PMCMV recomendar a implanta¢dao dos conjuntos dentro da malha urbana,
grande parte dos empreendimentos construidos e em analise [...] se localiza em Zonas de
Expansao Urbana, mantendo e criando novos vazios urbanos”.

Desde o inicio do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), Erminia Maricato
(2009) alertava sobre os problemas, como localizagdo distante dos servicos e inadequada na
area urbana, criando guetos de pessoas homogeneamente pobres ou de ricos, que resultam
em patologias como a: formacdo de gangues, trafico de drogas, adolescentes endinheirados
avessos a coletividade, criando uma série de impactos. “Quando se instala um conjunto fora
da cidade, é preciso levar a cidade até o conjunto [quando se leval. E uma condi¢do de
deseconomia e de insustentabilidade, que no minimo gera muitas viagens”. Opinido
compartilhada por tantos outros urbanistas que se voltam as pesquisas sobre habitacdo no
Brasil (BONDUK, 1998; SILVA, 2009; CALDAS, 2009; ROLNIK & NAKANO, 2009; FERNANDES,
2009).
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Dessa forma, em Cuiaba, percebe-se que os estudos levantados, diagndsticos
alcangados sobre as necessidades locais de demanda por habitagdo ndo possuem éxito na
pratica, pois implantando esses novos conjuntos em zona de expansao urbana ao invés dos
vazios inseridos nas areas urbanas consolidadas, entre tantas outras consequéncias, acaba
ferindo o direito a cidade, pois fornece a casa (ente fisico), sem ao menos chegar ao status de
habitacdo (considerando inser¢do urbana ligada ao direito a cidade), no entendimento de Martucci
(1990, p. 16).

No caso de Cuiabd, entre 2007 e 2014, verificamos que foram construidos 14
conjuntos habitacionais, totalizando 8.887 unidades habitacionais. Cada conjunto possui em
média 400 unidades habitacionais, de 40m? cada, sendo que todas repetem a tipologia da
residéncia unifamiliar, térrea e isolada no lote. Na época, todos esses conjuntos foram
implantados na Zona de Expansdao Urbana (ZEX), ou seja, dreas que ndo haviam sido
parceladas, ndo dotadas de infraestrutura bdsica. Alguns dos conjuntos habitacionais, ainda
no inicio do processo de ocupacado, receberam a instalacdo de Creches Municipais e Centros
Municipais de Educacdo Infantil (CMEI), quadra esportiva e centro comunitario, mas muitos
continuam sem qualquer tipo de equipamento comunitario, como podemos conferir no
Quadro Resumo abaixo (Figura 4).

IARARA ﬁ ﬁ Q gy &2 & 0000
IATATA . alalale
Quantidade de . e Tempo médio d.e .
Conjunto Habitacional Ano Unidades Pop.ulagao D.ISt.anma deslocamento (min) Eqmpamgn.tos
Habitacionais estimada média (km) Carro  Onibus Bicicleta comunitarios

Wantuil de Freitas 2007 428 1.412 10 km 2mn  62mn  40min -

Claudio Marchetti 2008 473 1.561 10 km 20 min 60 min 35 min -

llza Therezinha Picolli 2007 482 1.591 11 km 25 min 70 min 40 min Creche e CMEI

Jamil Boutros Nadaf 2009 322 1.063 11,6 km 25min - 80min 46 min -

Jonas Pinheiro 2013 457 1.508 11,6 km 25min 75min  42min -

Buritis 2008 486 1.604 12 km 26min 80min  45min -

Nova Canad 1e2 2009 998 3.293 12 km 25min - 65min  40min  Centro Comunitario

Salvador Costa Marques 2007 456 1.505 12,7 km 23min 77min 46 min  CMEI

Belitta Costa Marques 2008 488 1.610 12,7 km 23min - 77min  46min -

Altos do Parque 1 e 2 2013 1.110 3.663 14 km 25min - 75min 50min -

Nilce Paes Barreto 2009 500 1.650 14 km 25min - 9% min  55min EMEB

Avelino Lima Barros 2008 500 1.650 14,5 km 25 min 96 min 50 min CMEI

Nico Baracat 1,2 e 3 2012 1.264 4171 14,6 km 30 min 90 min 54 min -

Francisca Loureira Borba 2012 500 1.650 14,6 km 30 min 90 min 50 min CMEI

Alice Novack 2009 423 1.396 15,7 km 30mn  75min 60min  CMEI e quadra esportiva

Figura 4 - Quadro resumo: Caracterizagdo dos Conjuntos Habitacionais implantados em Cuiabd, MT (2007-2017)

Na atualidade, muitos desses empreendimentos completam dez anos de implantacao
e efetiva ocupacdo, ainda carecem do bdsico — seguranca, lazer, transporte, servicos
publicos: em apenas 6 desses conjuntos foram implantadas creches. Ndo ha Postos de Saude
da Familia (PSF), escolas municipais e ou estaduais. Muitas vezes, em localidades préximas
ha disponibilizacdo desses equipamentos, entretanto, por serem dareas desarticuladas, com
transporte publico precario, € muito mais facil buscar esses atendimentos na area central,
cujo percurso, em condicOes favoraveis de trafego, durara, no minimo, até 60 mim.

Caracterizar a producdo de Habitacdo de Interesse Social em Cuiabd nos ultimos 10
anos (2007-2017), foi uma das primeiras tarefas definidas para entender os impactos na
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estruturacao do territério urbano de Cuiaba e como atendiam a diretriz de adensamento das
areas urbanizadas. Esse limite temporal foi definido por ser o ano de publicagdo da revisao
do Plano Diretor Municipal de Cuiaba (2007), denominado Plano Diretor de
Desenvolvimento Estratégico (PDDE), consoante com o Estatuto da Cidade (2001) e, apds um
intenso aporte de recursos federais voltados as a¢bes da Politica Habitacional,
especialmente constru¢dao de conjuntos novos. Fechamos o ciclo de dez anos, quando do
declinio dessa politica, e também o momento de revisdao do Plano Diretor, em curso desde o

inicio de 2018. Mas, como o que se sabe sobre os vazios urbanos em Cuiaba para subsidiar
essa revisao do Plano Diretor?
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Figura 5 - Mapa de localizagdo - s conjuntos habitacionais implantadosem Cuiabd (2007-2017), em relagdo ao centro antigo

da cidade

UMA CARACTERIZACAO (PRELIMINAR) DOS VAZIOS DA
MACROZONA URBANA DE CUIABA

Como pontuado nos itens anteriores, no municipio de Cuiabd, entre técnicos,
gestbes, empreendedores, afirma-se a ndo existéncia de dreas vazias no interior do
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perimetro urbano, mesmo que ndao ha clareza sobre o conceito de “Vazio Urbano”,
especialmente quando nivelado com a “Zona de Expansdo Urbana”, por¢des de areas nas
bordas do perimetro urbano e ainda passiveis de urbanizagdo, e onde se concentrou boa
parte dos conjuntos habitacionais implantados na ultima década em Cuiabd, como também
se concentrou boa parte das ocupacgdes ao longo das ultimas décadas, promovidas, muitas
vezes, com apoio de politicos (vereadores/deputados, entre outros).

Mesmo nas literaturas, ndo existe uma Unica abordagem, mas pudemos verificar
alguns pontos pacificos quanto ao entendimento de “Vazio Urbano”, como o fato de ser solo
vazio, sem edificacOGes e ou ndo parceladas, mas que se encontram encravadas, ou contiguas
a dreas que apresentam oferta de infraestruturas urbanas, servigos publicos (EBNER, 1999).
Villaca (2001) reforca que vazios sdo dreas urbanas (glebas ou lotes) equipadas,
considerando ainda as dimensbes e tipo de dominio de propriedade. Ha, ainda, outros
estudiosos que também consideram vazios, lotes com construcdo, desde que estes se
encontrem abandonados, ndo utilizados, conotando o “vazio de uso” (DITTMA, 2006;
CLEMENTE et al, 2011). Nossa revisao tedrico-conceitual e metodoldgica ainda esta em
curso, e as reflexdes em processo de amadurecimento, todavia esbocos possibilitaram
eleger como categorias de andlise “lotes sem edificacdo” e ou “glebas ndo parceladas”.

Deste modo, para verificar os “lotes sem edificagcbes” e ou “glebas ndo parceladas”,
elegemos um recorte da macrozona urbana de Cuiaba, caracterizado como a zona urbana de
Cuiabd até o final da década de 1970, e delimitado por avenida perimetral, atualmente
denominada Av. Miguel Sutil. Os levantamentos foram realizados em campo, a pé e carro, ao
longo do primeiro semestre de 2018, cujas anotacdes foram utilizadas como contraprova nas
consultas da base georreferenciada (SIGCuiabd) da Secretaria Municipal de Planejamento —
Prefeitura de Cuiaba (PMC), e Google Earth, ambos tendo como anos de referéncia 2006 e
2018. A escolha pelo ano inicial foi pelo fato de ser anterior a revisdo do PDDE 2007, quando
se (re)estabelece a obrigacdo da utilizacdo de areas vazias, dotadas de infraestrutura,
inclusive a das areas centrais.

Entendemos que a area levantada neste primeiro momento, de aproximadamente
1.910ha (Figura 6 e Figura 7) foi utilizada como piloto, para afinar metodologia. O recorte
representa 7,5% de todo o territério da macrozona urbana. Esta dividia em 17 bairros, mais
de 23 mil lotes, onde residem mais de 8.400 pessoas, em torno de 15% da populagao urbana
do municipio (Figura 6). Como é area consolidada, a maior parte dos vazios é representada,
por lotes sem edificacbes em miolos de quadras. Apresenta uma densidade bruta de
44hab/ha, o dobro da densidade atual da cidade (22 hab/ha), esta regido ainda ndo alcancou
metade da densidade de 100 hab/ha, proposta pelos estudos do Plano de Desenvolvimento
Local Integrado (PDLI), em 1974, na época da SERPHAU.
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Figura 7 - Mapa — Destaque da Area de Estudo, Delimitacdo dos Bairros Integrantes .
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Nos levantamentos iniciais, verificamos uma quantidade considerdvel de lotes sem
edificagdes utilizados como estacionamento, sem quaisquer investimentos em melhorias.
Devido o refinamento tedrico-conceitual, ndo consideramos essas situagdes nesta primeira
compilagdo dos dados, uma vez que o lote abriga uma atividade, mesmo que questionavel
quanto ao cumprimento de sua fungao social, se associado as diretrizes da Politica Federal
de Mobilidade Urbana.

Nossos esforcos foram concentrados em levantar os lotes sem edificacdes, que nao
abrigam quaisquer atividades, e a caracterizacdo passa pela identificacdo espacial,
dimensdes, dominio de propriedade, infraestrutura e equipamentos comunitdrios
disponiveis em seu entono (Figura 8, Figura 9 e Figura 10).

LOTES VAZIOS, QUANTO A
SUA LOCALIZAGAO

I o vezos 3

Qutros lotes

Limite dos Bairros R S G e
Vias Coletoras

Vies Estrutursis N
Vias Principais

Corpos D'Agua

Figura 8 — Mapa: Insercdo Urbana dos Lotes sem Edificacées ou Glebas ndo Parcelada na Area de Estudo.

Ainda com relacdo ao Grafico de Distribuicio por Area dos Lotes sem Edificagdes
(Figura 9), verificamos que a grande maioria deles se concentra na faixa de até 1000m?. No
grafico abaixo, cada ponto simboliza uma unidade de lote, e estdo distribuidos de acordo
com sua dimensdo, verificando as faixas em que se concentram a maior parte dos imdveis.
Uma faixa consideravel de lotes de até 2.500m2, mas hd uma gleba 103.534m?, ao
considerarmos que dimens3do do lote maximo, pela legislacdo de Cuiaba, é de 30 mil m2.

A gleba com mais de 100.000m? representa 10,98% da d&rea levantada. Se
considerarmos o padrao da densidade demografica existente, em uma simulacdo seria, pelo
menos, 440 pessoas, ou aproximadamente 130 unidades habitacionais, considerando o tipo
da casa térrea isolada em lotes padrdes de até 250 m?, empreendimento habitacional de
interesse social que poderia ser implantado a partir de 2017, considerando o PDDI em 2007,
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e 0s prazos para aplicagdo dos instrumentos tributarios e urbanisticos previstos (IPTU
progressivo no tempo, Parcelamento e Edificagdes Compulsdrias — PEUC, entre outros).
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Figura 10 - Mapa de localizagdo dos lotes sem edificacBes e de Classificagdo quanto & Area

Quanto aos lotes sem edificacGes, outros critérios foram destague em nossa analise,
como:
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- Contiguidade (Figura 11): boa parte dos lotes sem edificagbes, embora
apresentassem dimensdes reduzidas, o que poderia dificultar a¢des, apresentavam como
caracteristica, estarem contiguos a outros lotes, também sem edificagdes (quase 70%), o
que pode aumentar consideravelmente a area do lote, se considerarmos a possibilidade de
remembramento. Dessa maneira, apenas 25% da area de lotes sem edificagdes se concentra
na faixa de até 1.000 m2 Dentre os outros 75%, 47% possui mais que 3.000m?. Isso é
importante ao passo em que o tamanho do lote aumenta, pode-se viabilizar econ6mica e
técnica, ao considerar a variedade de tipologias edilicias com numero consideravel de
unidades habitacionais de um possivel empreendimento, inclusive para habitacdo de
interesse social multifamiliar, se fosse o caso.

® Contiguos Isolados

Figura 11 — Lotes sem Edificagdes — Contiguos e Isolados

- Escala Temporal de Vacancia (Figura 12): o Sistema de Informacdes Geograficas (SIG)
da PMC, fornece a inscricdo cadastral imobilidria de cada lote dentro da area urbana, com
localizacdo e fotografias das fachadas, informagdes registradas em anos diferentes.
Analisamos os dos anos de 2006, 2015 e recentemente, o de 2018. A verificagao da situacao
de vacancia dos lotes em todos os periodos disponibilizados permitiu determinar se os lotes
ja eram “vazios”, anterior ao PDDE de 2007, mantendo o mesmo status ao longo do tempo,
até a atualidade. Também permitiu constatar que, mesmo apds a Lei 221/2010, que
estabeleciam critérios para “Notificacdo para Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagao
Compulsérios” e “IPTU Progressivo” e prazos para o cumprimento da funcdo social da
propriedade pelo proprietdrio, desde que, devidamente notificado pela PMC, este cenario
nao foi alterado, considerando que mais de 80% dos lotes sem edificagdes existentes em
2006, mantém o mesmo status em 2018.
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0 QUE MUDOU AO LONGO DO

A grande maioria dos lotes
demarcados j& eram vazos no
ano de 2006 e apenas uma
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possuiam edificacdes que foram
demolidas apds esse anc. Como
teria sido se antes da revisdo do
ultmo planc diretor eles @A
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Figura 12 - Mapa : Lotes sem Edifica¢bes — Escala Temporal de Vacdncia (2006-2018)

- Dominio (Figura 13): pode-se confirmar o dominio dos imodveis, publicos ou privados,
80% desses lotes sdo privados (Figura 12), de pessoas fisicas. Muitos proprietarios possuem
mais do que 1 lote sem edificacdo, sendo que o caso maximo é de 20 lotes/proprietério, no
caso, pessoa juridica. Assim, verifica-se possiveis monopdlios de terra urbana (Figura 14),
como também a dificuldade de implantacao de politicas publicas, como as de habitacdo, pela
auséncia de terras publicas;

Lotes vazios quanto a propriedade
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Figura 13 —Lotes sem Edificagbes — Percentual de Propriedades Publicas e Privadas
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Figura 14 — Lotes sem Edificagbes: quantidade por proprietdrio

Juntamente com o atributo contiguidade, verificamos a localizacdo. ldentificamos
gue 30% dos lotes estdo localizados em vias Principais, Coletoras ou Estruturais, sendo 18 ha
em Estruturais, 16 ha em Principais e 8 ha em Coletoras (Figura 14). Em todas elas, o
potencial construtivo é maior que 1, dependendo da via em que esta localizado (e do grau
de infraestrutura presente), pode chegar ao limite de 6. Considerando esses valores, e
novamente a densidade média atual da regido, seria possivel que 4.142 pessoas. Se
alcangassemos a densidade proposta pelo PDLI (100 hab/ha), seriam 9.413 pessoas. No
PDDE ndo ha referéncias de densidade demogréafica.

19



XV” ENANPUR
NATAL2019
27 a3Imaio

504,368 24

85,186.95

M Vias Estruturais 8 Vias Principais Vias Coletoras Vias Locais

Figura 15 — Lotes sem Edificagdes: localizagdo no sistema vidrio ( por hierarquia)
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Figura 16 — Lotes sem Edificagbes: Potencial construtivo conforme localizagcdo no sistema vidrio (hierarquia)

Ao considerar o potencial construtivo maximo de cada via estabelecido na LUOS
2015, ou seja, 4 vezes nas vias Principais e Coletoras, e 6 vezes nas estruturais, o resultado é
ainda mais positivo. Pois somente nas vias estruturais é possivel chegar a 113.000 m? de
area construida (Figura 15). Considerando a soma total da possivel drea construida, com
atual densidade, poderia significar moradia quase 12 mil pessoas. Ao considerarmos a
densidade proposta pelo PDLI, 26.315 pessoas. Lembrando que os programas habitacionais
estudados contemplaram um total de 8.887 pessoas, ou seja, o potencial construtivo desses
lotes sem edificagGes daria para implantar empreendimentos de habitacdo de interesse
social que atenderiam 3 vezes mais pessoas, ou seja, mais de 26 mil moradores ou ainda,
guase 8 mil familias.

Mas o que mais nos motiva ao idealizar a utilizacdo desses espacos para moradias, é
porque se trata de uma regido dotada de infraestrutura urbana, diversidade de uso e de
diferentes equipamentos sociais, como ilustra o mapa da Figura 17. Infraestruturas essas
resultado de investimento publico e que se encontra concentracdo na area de estudo.
Mesmo que fosse necessdrio utilizar alguns dos lotes sem edificacbes para a criagdo de
novos equipamentos, ja é notavel o quao importante essa area de lotes sem edificacdes
poderia ser se utilizada para promover acesso a moradia e direito a cidade, caso a PMC, de
fato, realiza-se estudos e implementa-se as legislacdes vigentes.
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Figura 17 — Caracterizacdo da Area de Estudo — Lotes sem EdificacBes x Equipamentos Publicos Existente.

CONSIDERACOES FINAIS

Cuiaba consolida-se, na década de 1970, como capital regional e, de 50 mil
habitantes na década de 1960 para mais de 500 mil nos anos 2000. A intensa urbanizagao e
violenta transformacdo de sua estrutura urbana sdo acompanhadas por problemas
urbanisticos, ambientais e socioecondmicos. Acesso a moradia é restrito, o direito a cidade
ndo garantido, situacdes agravadas pela fragilidade institucional e consequente auséncia de
uma sistematica de planejamento e precaria gestdo, especialmente na esfera municipal.

Vimos que, no contexto das politicas urbanas, como de ordenamento do territério e
habitacdo, a ocupacdo de vazios em areas urbanas consolidadas e regularizacdo fundiaria
sdo mecanismo preteridos, embora a construcdo de conjuntos novos em areas nao
consolidadas foram os preferidos para suprir o déficit habitacional, embora nao
atendessem as diretrizes dos Planos Diretores de 1992 e, posteriormente, o de 2007. , a falta
de clareza tedrico-conceitual sobre categorias de analise,
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Mas, se caracterizar “vazio urbano” em Cuiabd ndo se apresenta como questdo para
Técnicos, Gestores Municipal e empreendedores privados, por que se torna uma questao
para este Grupo de Pesquisa? O acompanhamento na ultima década dos inumeros
equivocos que pautaram os argumentos e justificaram a implantacdo de empreendimentos
imobilidrios para diferentes faixas de renda, em areas de expansao urbana, entre eles a falta
de clareza sobre vazio urbano e zona de expansdo; as constantes a¢gdes promovidas pelo
poder publico, em associagdao com iniciativa privada, elaborando estudos que justifique a
ampliacdao do perimetro urbano, diante auséncia de vazios na area urbana consolidada.

Assim, para nds, constatar o real estoque de espaco livre urbanizado no interior no
perimetro urbano de Cuiaba é, verificar como o direito a cidade nao foi garantido, ao longo
dos ultimos dez anos, ao mesmo tempo em que apresenta potencialidades a serem
incorporadas pelas politicas urbanas. Dez anos o Plano Diretor de Desenvolvimento
Estratégico (2007), que mesmo estabelecendo como uma de suas diretrizes, o adensamento
das areas consolidadas, viu-se a a mancha urbana da cidade expandindo, sem a implantacao
das politicas e seus mecanismo, a fim de que se evitassem o espraiamento e a criacdo de
novos lotes sem edificacdes ou glebas ndo parceladas nas areas consolidadas da macrozona
urbana de Cuiaba.

Este ano, 2018, iniciou-se a revisdao do plano diretor municipal, mas como rever uma
politica sem parametros, indicadores que comprovem o atendimento das diretrizes e
objetivos propostos? Entretanto, é premissa a expansdao do perimetro urbano, embora
guestiona-se a necessidade de ampliagdo do perimetro diante dos resultados preliminares
dos estudos em curso, que confirmam a existéncia de um estoque de lotes sem edificagdes
e glebas ndo parceladas que, mesmo levantados em pouco mais de 7% da area consolidada
na macrozona urbana de Cuiabd, seria suficiente para implantar até trés vezes mais o
numero de unidades habitacionais construidas nos ultimos dez anos.

Portanto, é possivel notar que a ha uma quantidade abundante de lotes sem edificacdes
até mesmo nas dreas mais consolidadas da cidade, por razGes outras, ndo foram objeto de
aplicacdo do conjunto de instrumentos urbanisticos, juridicos e tributarios, como o
parcelamentos e/ou edificacbes compulsdrias, como presentes no Estatuto da Cidade, no Plano
Diretor de Desenvolvimento Estratégico e, regulamentado por Lei Municipal em 2010..

Na auséncia de dados sobre os vazios urbanos — especificamente lotes sem edifica¢des e
glebas ndo parceladas no interior da Macrozona Urbana de Cuiaba, sistematizados pela
Prefeitura Municipal, os resultados preliminares dessa pesquisa vem identificando essas
areas urbanas que ndo cumprem a funcdo social da propriedade, e da cidade, constatando o
real estoque de espaco livre urbanizado no interior no perimetro urbano de Cuiaba, e que
pode subsidiar a formulacdo de politicas que, efetivamente promovam o acesso a moradia e,
especialmente, o direito a cidade.
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