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Resumo: Esta pesquisa foi desenvolvida com foco na questdo da moradia na cidade de Sapezal-
MT e tem como objetivo identificar os fatores que levam a supervalorizacdo imobiliaria na
cidade e os impactos do custo da moradia no orcamento familiar e na qualidade de vida dos
moradores. Para se chegar ao objetivo esperado, buscou-se responder aos seguintes
guestionamentos: Qual a proporcionalidade de terrenos ociosos e casas de aluguel no perimetro
urbano? Qual a situacéo socioecondmica dos moradores dos imoveis de aluguel? De que forma
0 custo da moradia impacta no or¢camento familiar e na qualidade de vida dos moradores? Quais
as condicionantes gque levam a supervalorizacdo imobiliaria na cidade? Quais e quantos
programas de habitacdo popular foram implementados no municipio nos ultimos vinte anos?
Como metodologia, utilizou-se de levantamentos bibliograficos que deu o suporte tedrico
necessario para o desenvolvimento desse trabalho, coleta de dados em sites oficiais,
levantamento de dados junto ao Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, bem como
pesquisa de campo com aplicacdo de questionarios e entrevistas com moradores, imobiliarias,
Secretaria de Acdo Social, Setor de Tributos, Departamento de Engenharia e Sistema Nacional
de Emprego (Sine) do municipio. Em razdo da situacdo pandémica vivida no momento, parte
da coleta de dados foi realizada remotamente por instrumentos eletrdnicos de comunicacao.
Com os dados coletados, identificou-se que grande parte dos entrevistados vieram para Sapezal
em busca de trabalho e melhores condigdes de vida, e que o principal problema encontrado, por
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esses entrevistados, foi a moradia e o alto custo de vida, o que compromete grande parte da
renda familiar. Os programas sociais de moradia popular implementados no municipio néo
foram suficientes para atender a demanda. E com a alta procura por moradia e pouca
disponibilidade de casas gera-se um circulo vicioso com a exploracdo de aluguéis e a
supervalorizacdo imobiliaria no municipio.

Palavras-chave: Sapezal; trabalho; moradia; qualidade de vida; supervalorizacéo
imobiliaria.

THE ISSUE OF HOUSING IN THE CITY OF SAPEZAL - MT

Abstract: This research was developed focusing on the issue of housing in the city of Sapezal-
MT and aims to identify the factors that lead to real estate overvaluation in the city and the
impact of the cost of housing in the family budget and on the quality of the president. To reach
the expected objective, we tried to answer the following questions: What is the proportionality
of island rental houses in the urban perimeter? What is the socio-economic situation of there
sides of the rental properties? How does the cost of housing impact the family budget and the
quality of the president? What are the conditions that lead to the real estate overvaluation in the
city? Which and how many popular housing programs have been implemented in the city in the
last twenty years? The method logy used included bibliographic research that provided the
necessary the orifical support for the development of this work, data collection from official
sites, data collection from the Brazilian Institute of Geography and Statistics, as well as field
research with the application of questionnaires and interviews with residents, real estate agents,
the Social Action Secretariat, the Tax Department, then gingering Department and the National
Employment System (Sine) of the municipality. Due to the pandemic situation experienced at
the time, part of the data collection was performed remotely by electronic communication
instruments. With the data collected, it was identified that a large part of the interviewees came
to Sapezal in search of work and better living conditions, and that the main problemed countered
by these interviewees was housing and the high cost of living, which compromises much of the
family income. The social programs of popular housing implemented in the municipality were
not enough to meet the demand. And with the high demand for housing and the low availability
of houses, a viciouscircleisgeneratedwiththeexploitationofrentsandtheovervaluationof real
estate in the municipality.

Keywords: Sapezal; work; housing; quality of life; real estate overvaluation.
LA CUESTION DE LA VIVIENDA EN LA CIUDAD DE SAPEZAL — MT

Resumen: Esta investigacion se desarrolld con un enfoque en el tema de la vivienda en la
ciudad de Sapezal-MT vy tiene como objetivo identificar los factores que conducen a la
sobrevaloracion de los inmuebles en la ciudad y los impactos del costo de la vivienda en el
presupuesto familiar y en la calidad de vida de los residentes. Para alcanzar el objetivo previsto,
tratamos de responder a las siguientes preguntas: ¢Cual es la proporcionalidad de terrenos
ociosos y viviendas de alquiler en el perimetro urbano? ;,Cudl es la situacion socioecondémica
de los residentes de las viviendas de alquiler? ;Cémo repercute el coste de la vivienda en el
presupuesto familiar y en la calidad de vida de los residentes? ¢ Cudles son las condiciones que
llevan a las obre valoracion inmobiliaria en la ciudad? ;Qué y cuantos programas de vivienda
popular se han puesto en marcha en la ciudad en los Gltimos veinte afios? La metodologia
utilizada incluy6 la investigacion bibliografica que proporciona la poyo tedrico necesario para
el desarrollo de este trabajo, la recopilacion de datos de los sitios web oficiales, la recopilacion
de datos del Instituto Brasilefio de Geografia y Estadistica, asi como la investigacion de campo
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con la aplicacién de cuestionarios y entrevistas con los residentes, agentes inmobiliarios, el
Departamento de Accion Social, el Departamento de Impuestos, el Departamento de Ingenieria
y el Sistema Nacional de Empleo (Sine) del municipio. Debido a la situacion de pandemia
vivida en aquel momento, parte de la recogida de datos se realizd a distancia mediante
instrumentos electrénicos de comunicacion. Con los datos recolectados, se identifico que la
mayoria de los entrevistados llegaron al Sapezal en busca de trabajo y mejores condiciones de
vida, y que el principal problema que encontraron estos entrevistados fue la vivienda y el alto
costo de vida, que compromete gran parte de ingreso familiar. Los programas sociales de
vivienda popular implementados en el municipio no fueron suficientes para atender la demanda.
Y con la alta demanda de vivienda y la poca disponibilidad de casas, se genera un circulo
vicioso con la explotacion de rentas y la sobrevaluacion de los inmuebles en el municipio.

Palabras clave: Sapezal; trabajo; vivienda; calidad de vida; sobre valoracién inmobiliaria.

INTRODUCAO

Sapezal é um municipio agricola, em que predominam as grandes propriedades rurais
com alta produtividade de soja, milho e algoddo, aléem da pecuaria. Ha também no municipio
varios algodoeiras e armazéns que s@&o comandados por grupos e fazendeiros. Esses setores
produtivos, voltados para a exportacdo, comandam a economia local e atraem pessoas de varias
partes do Brasil, principalmente da regido Nordeste e de outros municipios do estado de Mato
Grosso, que vém em busca de trabalho. A média salarial desses trabalhadores é de 2,5 salarios
minimos (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, 2021).

O Municipio esta situado a oeste do estado de Mato Grosso conforme mostra a Figura
1, auma distancia de 529 km da capital Cuiaba, possui uma area de 13.598 kmz, Produto Interno
Bruto (PIB) per capita de R$ 113.763,91 e indice de Desenvolvimento Humano (IDH) alto,
0,732. (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, 2010).

Com uma populacdo estimada em 27.485 habitantes (Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica, 2021), Sapezal apresenta um dilema muito sério que € a questdo da moradia. Os
terrenos sdo muito valorizados, a médo de obra na construcdo civil é escassa e cara, 0s aluguéis
sdo muito elevados e, mesmo assim, &€ muito dificil encontrar casas disponiveis para alugar.
Essa situacdo se mantém por muitos anos, apesar de terem se concretizado alguns projetos de
moradia popular no Municipio. De acordo com Villaca (1986, apud Oliveira, 2013), o
capitalismo se sustenta através da escassez, sendo ela um mecanismo essencial para fixar precos

e para haver concorréncia.
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Fusdo com a banda pancromi

Elaborado por: Beatriz de Azevedo do Carmo

Fonte: Elaborado pelos autores (2022).

Percebe-se no Municipio um contraste muito grande em relacdo as moradias, pois tem
bairros com residéncias de alto padrdo, com terrenos bastante amplos, e locais com casas
conjugadas, quitinetes, varias residéncias no mesmo terreno e até mesmo varias familias
morando num mesmo espaco. Também ocorre no municipio o fracionamento dos terrenos,
regulamentado pela Lei Complementar n° 1, de 31 de julho de 2012 que, em seu Artigo 8°, §
5°, v, a, permite a regulamentacdo de terrenos com tamanho de 120 m? (Sapezal, 2012), o que
contrasta com terrenos de até 1200 m?, localizados no centro da cidade.

Observa-se também na area central uma abundéncia de terrenos vazios, sem nenhuma
construcdo, e muitos deles pertencem a loteadora Cidezal Agricola, fato comum entre as

loteadoras. De acordo com Rodrigues (2021), essa é uma forma de ocupacao programada.

Os mecanismos da chamada especulacdo imobiliaria relacionada a ocupacéo
da cidade, podem ser praticados de varias formas. A mais comum, por estar
relacionada a um Unico grupo incorporador, refere-se ao interior da area
loteada e diz respeito a retencdo deliberada de lotes. Em geral, vende-se
inicialmente os lotes pior localizados — em relacdo aos equipamentos e
servicos — para em seguida gradativamente e a medida que o loteamento vai
sendo ocupado, colocar-se os demais a venda. A simples ocupacdo de alguns
j& faz aumentar o preco dos demais lotes, “valorizando” o loteamento.
(Rodrigues, 2021. p.21).

Destaca-se também que, em Sapezal, ha muitos outros lotes que sdo de terceiros,
adquiridos como forma de investimento. Os proprietarios aguardam a valorizacdo para vender
pelo melhor preco, processo de especulagéo imobiliéria tdo presente na produgdo capitalista do
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espago das cidades. Oliveira (2013) afirma que “[...] uma forma tipica e com garantias de futura
lucratividade de potencializar o valor de uma propriedade é pela simples ociosidade do terreno”
(Oliveira, 2013, p. 110).

Desse modo, observa-se que desde a origem do Municipio, o ndcleo urbano ja era um
problema, primeiro pela indefinicdo do local, de onde viria ser a cidade e, depois, pelo valor

dos lotes vendidos e o surgimento de loteamentos irregulares. Para Oliveira,

O loteamento Cidezal, primeiro bairro da cidade foi instalado sob desenho
urbanistico caracteristico por alto valor comercial, na qual os lotes, por
possuirem tamanho médio de 800 metros quadrados, acabou por transportar a
populacdo mais pobre para setores da cidade sem infraestrutura. (Oliveira,
2021. p. 7).

Nesse cenario, esta pesquisa objetiva identificar os fatores que levam a
supervalorizacdo imobiliaria no municipio, bem como os impactos do custo da moradia no
orcamento familiar e na qualidade de vida dos moradores.

Com esse intuito, buscou-se responder aos seguintes objetivos especificos: identificar a
proporcionalidade de terrenos ociosos e casas de aluguel no municipio; conhecer a situacdo
socioecondmica dos moradores dos imoveis de aluguel; compreender de que forma o custo da
moradia impacta no orcamento familiar e na qualidade de vida dessas pessoas; avaliar as
condicionantes que levam a supervalorizacdo imobiliaria no municipio e analisar os programas
de habitacdo popular no municipio.

Esse trabalho se justifica pelo fato de Sapezal ser um municipio com grande
produtividade agricola e que exerce atracdo de pessoas tanto do préprio estado de Mato Grosso
como também de outras regifes do Brasil, que vém em busca de trabalho. No entanto, ocorre
uma grande rotatividade de pessoas, pois nem todas que chegam conseguem se fixar, umas
ficam apenas no periodo de safra e depois retornam, outras permanecem mais tempo, mas
depois acabam indo embora. E essa rotatividade contribui com a frequente procura por

residéncias.
METODOLOGIA DA PESQUISA

Para a efetivacdo dessa pesquisa, primeiramente, foi realizado um levantamento
bibliografico a partir de autores da area e linha de pesquisa desse estudo, aprofundando no
suporte tedrico necessario para o desenvolvimento desse trabalho.

Em um segundo momento, com a finalidade de identificar o quantitativo de residéncias

existentes no municipio, verificando quantas delas sdo moradias proprias, alugadas ou cedidas,
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foi realizado um levantamento de dados junto ao Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE), no Censo Demografico de 2010 (IBGE, 2010) e na Pesquisa Nacional por Amostra de
Domicilio (PNAD) (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, 2015).

Com o objetivo de conhecer a proporcionalidade de terrenos ociosos no perimetro
urbano do municipio, foi realizado um levantamento junto a Secretaria Municipal de Financas,
no Setor de Tributos, procurando constatar quantos terrenos encontram-se nessa condicao.
Posteriormente, por meio, de imagens do Google Earth os terrenos ociosos no perimetro
urbano da Cidade foram identificados. Também foi levantado junto ao Departamento de
Engenharia e Arquitetura o quantitativo de alvaras expedidos anualmente.

Para conhecer a situacdo socioecondémica dos moradores dos imoveis de aluguel, bem
como compreender de que forma o custo da moradia impacta no orcamento familiar e na
qualidade de vida dos moradores, foi realizada uma pesquisa, por amostragem em domicilio, a
partir de um questionario estruturado com perguntas abertas e fechadas.

Foi utilizada a formula apresentada por Stevenson (1981), para definir o tamanho da

amostra:

. o’pg.N
- E(N-D+o'pg

Onde:

n = tamanho da amostra;

o = nivel ou intervalo de confianca (IC) escolhido;

p = porcentagem com a qual o fendmeno sera verificado (estimativa prévia realizada pelo
pesquisador);

q = porcentagem complementar;

N =tamanho da populacéo; e
e = erro maximo permitido.

Dos 4.568 domicilios existentes no municipio (Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica, 2010), 274 foram pesquisados, esse calculo teve margem de erro de 2,5% e grau de
confianca de 95%.

A coleta de dados ocorreu no periodo de junho a agosto de 2021, e aconteceu de duas
formas distintas: a primeira se deu diretamente, visitando os domicilios pessoalmente e fazendo

a selecdo dos domicilios aleatoriamente em cada bairro. Esse momento da pesquisa aconteceu
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nos finais de semana, principalmente aos domingos, por ser o dia provavel de encontrar 0s
moradores em casa. No entanto, com o0 agravamento da pandemia da Covid-19 no Municipio,
houve a necessidade de alteracdo da forma de coleta de dados, que passou a ser feita através do
Google Forms, com link enviado, via Whatsapp, em grupos de pais das escolas publicas e
particulares do municipio.

De posse dos dados coletados, foi realizada a tabulacdo desses, e sistematizado em
forma de gréficos e tabelas.

Como forma de conhecer as condicionantes que levam a supervalorizagdo imobiliaria
no Municipio, foi realizada entrevista semiestruturada com proprietarios de imobiliéarias. Das
oito imobiliarias da cidade contatadas, apenas trés se propuseram a participar da pesquisa. As
imobiliarias estdo identificadas, por meio dos nimeros 1, 2 e 3, conforme a ordem de entrevista.

A analise dos programas de habitacdo popular foi realizada por meio de entrevista
semiestruturada com a responsavel pelo setor de habitacdo da Secretaria Municipal de
Assisténcia Social, sobre os programas de habitacdo existentes no municipio nos ultimos 20
anos. Optou-se por esse periodo para padronizar a pesquisa, ja que o primeiro programa foi
implementado no municipio em 2004. Assim, pode-se conhecer o perfil socioeconémico dos
beneficiarios em cada modalidade e os principais problemas que impedem a adesdo dos

possiveis beneficiados.

RESULTADOS E DISCUSSOES

A pesquisa foi realizada com moradores do perimetro urbano de Sapezal e contou com
a participacdo de representantes de todos os bairros da Cidade.

Quando perguntado aos moradores o0 motivo de sua mudanca para Sapezal, fica bastante
claro que a busca por emprego e melhores condicGes de vida sdo os principais objetivos. Assim,
32,48% dos entrevistados responderam que a facilidade de emprego foi 0 motivo de sua
mudanca; 30,65% responderam que a busca por melhores condi¢des de vida foi a razdo de sua
mudanca; 29,92% responderam que vieram para acompanhar a familia; 7% alegaram outras
causas, como aprovacdo em concurso publico, transferéncia de emprego e manter a familia
unida.

Por ser um municipio novo, com economia voltada a agricultura comercial, Sapezal é
visto pelas pessoas que buscam por emprego, como um local que oferece oportunidades de
trabalho e consequentemente de melhoria de condicdo de vida. Dos pesquisados, 0s que

relataram que vieram para acompanhar a familia foram mulheres que chegaram com seu
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companheiro que conseguiu emprego no municipio. Outros relataram que chegaram ainda
crianga, acompanhando seus pais.

Quando os entrevistados foram questionados a respeito do principal problema ao chegar
em Sapezal, alegaram a dificuldade com moradia e o alto custo de vida. Esses foram os maiores
problemas apontados, representando respectivamente 38,32% e 45,98%.

Para 5,47% dos entrevistados, ndo encontraram nenhum problema quando chegaram na
cidade; e 1,82% relataram que o emprego foi 0 maior transtorno encontrado. Em relacéo a essa
resposta, observou-se que foram declaracées, principalmente, de mulheres, que alegaram haver,
no municipio, grande oferta de emprego para a populacdo masculina, mas ndo para a populacdo
feminina. Dos entrevistados, 1,45% apontaram a dificuldade de acessibilidade ao municipio, ou
seja, moradores mais antigos alegaram as mas condi¢cOes da estrada, sem pavimentacao
asfaltica, na epoca. E 2,91% apontaram a falta de lazer como um dos problemas.

A pesquisa mostrou que dos 274 entrevistados, 149 moram em residéncia propria, 108
moram de aluguel, 16 moram em residéncia cedida, e 1 pessoa ndo respondeu. Esses dados
retratam a situacao de quase metade dos moradores de Sapezale podem ser confirmados pelo
Censo Demografico de 2010, que mostra que, no Municipio, nesse mesmo ano, 47,30% das
residéncias eram proprias; 44,30% eram alugadas; e 8,40% eram cedidas. (IBGE, 2010). A

Figura 2 apresenta os dados em relacdo ao tempo de moradia dos entrevistados em Sapezal:

Figura 2 — Gréafico do Tempo de moradia em Sapezal - MT
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Fonte: Elaborado pelos autores (2022).

Analisando a Figura 2, observa-se que dos entrevistados que residem na Cidade a mais
de 10 anos, 74,11% habitam em casa propria, enquanto 75,93% dos entrevistados que moram
de aluguel vivem no municipio a menos de 10 anos. Esses dados refletem a dificuldade em

adquirir a casa prépria e fixar moradia em Sapezal. Observa-se que os moradores mais recentes


http://www.ojs.ufpi.br/index.php/equador

Revista Equador (UFPI), Vol. 12, N° 3, Ano 2023, Edicdo Especial, p.55- 72.
Home: http://www.ojs.ufpi.br/index.php/equador

apresentam mais dificuldades em adquirir o seu imovel proprio, porém verifica-se que, mesmo
entre os que residem a mais tempo no Municipio, a dificuldade em adquirir a propria residéncia
é um fato real.

Ha de se ressaltar ainda a grande rotatividade de pessoas que chegam e saem de Sapezal
conforme os periodos de safra e entressafra, tendo em vista que, a depender do tipo de plantacdo
ou colheita, ndo convém a aqueles que ficardo no Municipio por pouco tempo adquirir iméveis

na cidade. Frederico (2011) relata essa dificuldade habitacional no Municipio. Para o autor:

A cidade “planejada” de Sapezal (MT), segunda maior produtora nacional de
soja, com um PIB per capita entre os trinta maiores do Pais e apenas 8.200
habitantes, possuia, no ano de 2000, um déficit habitacional superior a 600
unidades, correspondendo cerca de 15% da populagdo, com 30% dos
domicilios sem abastecimento de agua (Frederico, 2011, p.16).

Hoje ndo se sabe ao certo qual é esse déficit habitacional pois os ultimos dados sdo do
censo de 2010, e o municipio trabalha com o conceito de 6nus excessivo e nao déficit
habitacional, porém no Plano de Desenvolvimento Institucional Integrado — PDI (Sapezal,
2014), que prevé acdes do Poder Publico Municipal para o periodo de 2014 a 2035, tinha como
meta manter em 3,80% o déficit habitacional até dezembro de 2017.

O valor minimo dos aluguéis declarado pelos entrevistados gira em torno de R$800,00
a R$1.500,00mensais, dependendo da localidade e condi¢cdes da moradia. Apesar de ndo existir
lei que estipule o valor dos aluguéis, segundo Penhalver (2013), “[...] hoje 0 custo do aluguel
residencial varia de 0,4% a 0,8% do valor do imovel”. Esse percentual é compativel com a
realidade do mercado. Porém, o que se observa em Sapezal é que os aluguéis ndo sdo
estipulados tendo como base o valor e a localizacdo do imovel, mas sim pela lei da oferta e da
procura. Como declarado pelas imobiliarias pesquisadas, a procura por esse tipo de residéncia
é grande, porém a oferta é pouca.

O pagamento de aluguel compromete grande parte da renda média familiar. Apenas
2,77% da populacao entrevistada tém menos de 5% de sua renda comprometida, ante a maioria
dos entrevistados que compromete de 10% ou até mais de 50% da renda familiar com essa
despesa, conforme se observa na Figura 3.

Em relagéo ao valor dos aluguéis, de acordo com Penhalver (2013), “[...] o recomendado
¢ que o total ndo seja superior a 30% da renda mensal da familia”. O que se observa nos dados
coletados é que quase a metade da populacdo pesquisada tem mais de 30% da renda familiar
comprometida com esse dispéndio, ocasionando o que o IBGE (2006) define como 6nus

excessivo de aluguel, que ¢ quando “[...] uma moradia, casas e apartamentos urbanos com até
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trés salarios minimos de renda familiar despendem mais do que 30% com aluguel”. De acordo

com Gil (2010), “para o mais pobre, 0 aluguel compromete até 20% da renda”.

Figura 3 — Grafico da renda familiar comprometida com o pagamento do aluguel em Sapezal - MT
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Fonte: Elaborado pelos autores (2022).

Quando se analisa a renda média familiar dos entrevistados, é possivel perceber que esta
gira em torno de dois a cinco salarios minimos, porém entre 0s moradores que possuem casa
propria ela é significativamente maior, correspondendo a 25% dos que recebem de cinco a dez
salarios; 4,21% dos que ganham de 10 a 20 salarios, e 1,20% dos que tem rendimento superior
a 20 salarios. Enquanto essa renda entre os moradores de aluguel corresponde a 12% dos que
tém proventos entre cinco a dez salarios, 1,85% dos que recebem de 10 a 20 salarios e nenhum
morador de aluguel com proventos superior a 20 salarios.

Pelos dados apresentados, fica claro que entre aqueles que tém uma renda maior, a
possibilidade em adquirir a casa propria também € maior, visto que a renda € um critério basico
para compra da casa propria, principalmente, quando esta ¢ financiada. Para agueles com renda
menor e morador de aluguel, a aquisicdo da casa propria € um sonho bastante distante, visto
gue o gasto com a moradia ndo se refere apenas ao pagamento do aluguel, mas também outras
despesas basicas como pagamento de agua e energia, levando-se em consideragcao esses gastos
e mais as outras despesas familiares com alimentacdo, remédios, vestuarios etc. Segundo o
IBGE (2021, p. 97), “é nitido que o comprometimento percentual médio do rendimento
monetario com itens relacionados a moradia € maior entre as familias de menor rendimento per
capita”.

Sdo pouquissimas as empresas empregadoras, no Municipio, que oferecem aos seus

funcionarios moradia, entdo, o aluguel torna-se uma alternativa para esse trabalhador. Com a
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pouca disponibilidade de casas para esse fim, antigos hotéis localizados no centro da cidade,
com estrutura bastante antiga, quartos repartidos com divisorias improvisadas de madeira,
separando o local de dormir do local de cozinhar e fazer as refei¢des, séo transformados em
residéncias e alugados para trabalhadores e até familias que, apesar do pouco espaco e das
condi¢des do local, sujeitam-se a esse tipo de moradia até conseguir uma casa para morar.

Em relacdo a satisfagdo com a residéncia, 93,37% dos habitantes de casa propria, estdo
felizes com sua moradia. S&o bem poucos os que ndo estdo contentes, 5,42%, e essa
insatisfacdo, na maioria dos relatos, esté relacionada a falta de espaco no quintal ou a conclusdo
da casa; enquanto 48,18% dos moradores de aluguel estdo insatisfeitos e declararam: a falta de
espaco, o tamanho da casa, além dos problemas estruturais da residéncia, como as condicdes
da moradia, instalacdo da fossa séptica, problemas com alagamento. O valor do aluguel foi
apontado como o fator que mais contraria esses moradores. Além desse descontentamento
apontaram: varias residéncias no mesmo terreno, o desrespeito as regras de convivéncia e a
poluicdo sonora.

Em relagdo a quantidade de residéncias por terreno, entre os moradores de casa propria,
bem mais da metade possui apenas a sua habitacdo no terreno. Os que tém mais de uma, €
geralmente construida pelo proprio proprietario, para algum parente morar, ou para alugar e ter
uma renda extra. Verifica-se que € bastante comum, na cidade, terrenos com varias residéncias
destinadas ao aluguel.

Quando questionado aos pesquisados como eles avaliam o preco dos imoveis em
Sapezal, é quase que unanimidade entre os entrevistados que o valor dos imoveis no municipio
é muito elevado. Para 87,36% dos proprietarios das residéncias pesquisadas consideram muito
caro; 10,24% pensam ser o preco de mercado e apenas 0,60% julgam como razoavel. Ja entre
os moradores que vivem de aluguel, 95,37% consideram o valor muito caro, 1,85% acreditam
ser 0 preco de mercado e 1,86% avaliam como razoavel.

Quando pesquisado o preco dos imoveis a venda nas imobiliarias locais, observa-se que
realmente os valores sdo elevados. O custo minimo de uma residéncia de 57,66 m?, em um
terreno de 131,08 m?, na planta, custa R$190.000,00, em um bairro afastado do Centro. Uma
residéncia de 550,00 m2, em um terreno de 800 m2, no bairro nobre de maior concentracdo
socioecondmica, préximo ao Centro, conhecido na Cidade como “Bairro dos ricos”, custa
R$1.990.000,00.

Os valores dos terrenos também sdo bastante elevados, nessa mesma imobiliaria, um

terreno de 156,00 m?, no bairro Agua Clara, esta a venda por R$80.000,00; outro terreno, de
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esquina, com 800 m?, no centro da Cidade, préximo a Caixa Econémica Federal, esta sendo
comercializado por R$1.000.000,00.

Outro fato quase unanimidade entre os pesquisados, é a questdo da moradia como um
problema no municipio: para 83,13% dos habitantes de casa prépria e 89,81% dos moradores
de aluguel, a moradia é um problema, considerando: o valor dos iméveis e dos aluguéis; a
disponibilidade de casas para locacdo; e as dificuldades em adquirir a casa prépria. Apenas
13,86% das pessoas que tém casa propria e 9,26% dos que moram de aluguel ndo consideram
que a moradia seja um problema na cidade.

Quando solicitado aos pesquisados sugestdes para resolver o problema de moradia no
municipio, varias foram as propostas. Entre as mais citadas estdo: a construcéo de conjuntos
habitacionais, com precos acessiveis; valores mais acessiveis dos imoveis; aluguel mais justo;
abertura de loteamento popular; doacéo de moradia popular para pessoas carentes; entre outros.

Conforme o Departamento de Engenharia e Arquitetura, setor responsavel pela emisséo
dos alvaras de construgéo e o certificado de Concluséo e ou Habite-se no municipio, é possivel
observar na Tabela 1, que ao longo dos anos tem se evidenciado uma oscilagcdo nos pedidos de
construcdo, fato que o Departamento de Engenharia e Arquitetura atribui a provaveis oscilacées

do mercado da construcdo civil.

Tabela 1 - Namero de alvaréas e habite-se expedidos por ano

2009 349 alvaras 95

2010 489 alvaras 200
2011 452 alvaras 130
2012 461 alvaras 126
2013 483 alvaras 201
2014 614 alvaras 124
2015 650 alvaras 309
2016 376 alvaras 406
2017 448 alvaras 180
2018 543 alvaras 322
2019 730 alvaras 343
2020 570 alvaras 283
2021 632 alvaras 334

Fonte: Elaborado pelos autores, a partir de dados do Departamento de Engenharia e Arquitetura de Sapezal- MT.


http://www.ojs.ufpi.br/index.php/equador

Revista Equador (UFPI), Vol. 12, N° 3, Ano 2023, Edicéo Especial, p.55- 72.
Home: http://www.ojs.ufpi.br/index.php/equador

Segundo o Departamento de Engenharia e Arquitetura, a area urbana do Municipio
encontra-se em expansdo no sentido norte-sul. Nos ultimos cinco anos foram criados cinco
novos loteamentos, com cerca de mais de dois mil lotes residenciais; porém o pre¢o da terra em
Sapezal impossibilita, de certa maneira, que familias com renda mais baixa tenham acesso a
esse lotes. Isso tem levado a aglomeracdo em bairros de menor valor imobiliério, causando
adensamento em algumas areas e vazios urbanos em outras.

Ainda de acordo com esse setor, existem no perimetro urbano do Municipio 10.204
terrenos; desses 4.094 ndo possuem nenhum tipo de edificacdo; entre esses ha terrenos
pertencentes a loteadoras e a particulares, inclusive alguns proprietarios possuem mais de um
terreno nessa condicdo. Muitos desses terrenos estdo localizados no centro da Cidade,
ocasionando vazios urbanos nas areas centrais (Figura 4).

Essa proporcionalidade de terrenos ociosos, somada ao quantitativo de imoveis
alugados, conforme apresentado na Figura 4, explica como a especulacdo imobiliaria eleva os
valores dos imoveis e do aluguel, tendo em vista que em havendo mais construcées, a oferta de
casas para alugar seria maior, o que diminuiria o preco para o inquilino.

Figura 4 — Imagem de terrenos ociosos no centro da cidade de Sapezal - MT

302000 303000 304000
— . - o .

8502000
8502000

8501000

302000 303000 - 304000

Fonle: Instituto de (INPE) 6
i Sistema de Coordenadas: Coordenadas UTM o \d = Maiia X Senches Ti >
MR Terrencs Vezios Sistema de Referéncia: SIRGAS 2000 oas o S e B S

Imagem: CBERs 04a; Composigao: Cor Natural: Bandas: 3, 2, 1: Fusdo Responsavel Técnico: Thiago Azeve
o 250 500 m com a Banda F 5

edo
de 2m: em 08 jul. 2021 Revisores: Beatriz de Azevedo do Carmo; Neumuel da Silva Faria.
| fiotee sadoine Soiee: Al

Fonte: Organizado pela autora (2022).

Este fato vai na contramdo do que diz o artigo 2°, do Estatuto das Cidades (BRASIL,
2008). A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais
da cidade e da propriedade urbana, e uma de suas diretrizes descrita no Inciso VI, Alinea E, é a


http://www.ojs.ufpi.br/index.php/equador

Revista Equador (UFPI), Vol. 12, N° 3, Ano 2023, Edicdo Especial, p.55- 72.
Home: http://www.ojs.ufpi.br/index.php/equador

ordenacao e controle do uso do solo de forma a evitar a retencdo especulativa de imovel urbano,
que resulte na sua subutilizacdo ou ndo utilizacao.

Pelo alto valor das terras na cidade, a especulacdo imobiliaria é muito grande. Pessoas
com maior poder aquisitivo compram terrenos bem localizados, para investir, ou seja, compram
os lotes, ndo constroem no local, e esperam a valorizagdo, para vender, posteriormente, por um
valor bem mais alto. Muitos desses proprietarios ndo residem mais no municipio, mas deixam
o terreno como garantia de investimento, como afirma Rodrigues (2021, p. 17), “a terra ¢ um
equivalente de capital, porque se valoriza sem trabalho e sem uso”. Ainda nas palavras da
autora, “[...] ¢ um valor que se valoriza pela monopolizacdo do acesso a um bem necesséario a
sobrevivéncia e tornado escasso e caro pela propriedade”. (p. 17).

A especulacdo imobiliaria na cidade também vai na contramdo do Plano Diretor, que
prevé, no art. 80, a fixacdo de sangdes em lei especifica. O Municipio podera exigir que o
proprietario do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, promova seu adequado
aproveitamento sob pena de sansGes como: |I. O parcelamento, edificacdo ou utilizacdo
compulsérios; I1. O imposto predial e territorial progressivo no tempo; Ill. A desapropriacdo
com pagamento mediante titulos da divida pablica. (Sapezal, 2012).

Nos ultimos anos, vem ocorrendo também a compra de terrenos em alguns bairros, por
empresarios do ramo de material de construgéo, que fracionam o terreno e constroem pequenas
casas para venda, principalmente por financiamento bancario. Algumas dessas casas estdo a
venda nas imobiliarias, outras sdo comercializadas pelo proprio proprietario.

No municipio existem oito imobiliarias, no entanto, apenas trés concordaram em
participar da pesquisa. A primeira a ser entrevistada atua no municipio ha 12 anos, ja as outras
duas tém um tempo de atuacdo menor: trés anos.

Observa-se que a disponibilidade de casas para alugar € muito pequena em todas as
imobiliarias pesquisadas. No momento da pesquisa, a Imobiliaria 1 possuia cinco casas para
aluguel. Para essa imobiliaria, faltam imoveis residenciais para alugar e alega que a procura é
grande por esse tipo de imdvel. As imobiliarias 2 e 3 ndo possuiam, naguele momento da visita,
nenhuma casa disponivel para aluguel, observando-se que a procura de casas para alugar é
maior no periodo da safra.

Em Sapezal, a Secretaria de A¢do Social é o 6rgdo responsavel pelo cadastramento de
pessoas que poderdo ser beneficiadas com os programas de habitagdo popular no Municipio.
De acordo com essa secretaria, nos ultimos vinte anos foram implementados quatro projetos de
habitacdo popular, atendendo 406 familias pelo programa Minha Casa, Minha Vida, do

Governo Federal, inseridos na Faixa 1.
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Em Sapezal, a Prefeitura entrou com subsidio, doando o terreno e a infraestrutura, com
essa contrapartida as prestacbes foram amortizadas. Dessa forma, essas casas foram doadas
como projetos habitacionais de interesse social e todas as familias beneficiadas receberam,
junto com a chave, toda a documentacdo da propriedade. O principal perfil das familias
beneficiadas é de origem da regido Nordeste e Sul do Brasil, com preferéncia por aquelas
chefiadas por mulheres e com rendimento de até um salario minimo, conforme informado pela
Secretéria de A¢do Social de Sapezal.

Conforme relata a responsavel pela habitacdo na Secretaria de A¢do Social, a procura
por programas de habitacdo popular é grande, principalmente por pessoas de baixa escolaridade,
mulher chefe de familia e idosos. De acordo com essa secretaria, 0 maior problema que impede
a adesdo dessas pessoas a esses programas é a falta de documentos pessoais.Outra dificuldade
enfrentada na implementacdo dos programas habitacionais no municipio é a morosidade da
parte documental e a aprovacao dos 6rgaos como: Caixa Econdmica Federal, Governo Estadual
e Governo Federal.

Atualmente estd em andamento, no Municipio, o projeto de 184 unidades habitacionais
disponiveis, do Programa Casa Verde Amarela, esse projeto estd em fase de regularizacéo
fundiéria. Diferente dos anteriores, esse programa pretende atender familias que se encaixam
na Faixa 2, com renda familiar de até R$4.000,00. Nessa faixa o beneficiado recebe até R$
29.000,00 de subsidio e trata-se de financiamento que conta com 6% a 7% de juros ao ano.
(Brasil, 2020). No entanto, ha a previsao de mais 402 unidades, para atender familias com renda
mensal de até sete mil reais, que se encaixam na Faixa 3, onde o beneficiario adquire o imovel
financiado com taxa de juros de até 8,16% ao ano. (Brasil, 2020). Esse projeto é uma parceria
entre 0s governos municipal e estadual, em que o Municipio entra com o terreno e o Estado
com a infraestrutura. Hoje o projeto esta em fase de regularizacdo fundiaria do local.

Esse aumento no numero de moradias, ainda ndo atende a demanda, pois a necessidade
é urgente e 0 prazo € bastante longo. A abertura de novos loteamentos também nédo resolveu o
problema, pois a morosidade na construcdo da infraestrutura ndo permite a liberacdo dos
terrenos para construcdo. Com isso, a exploracdo dos aluguéis e a especulacdo imobiliaria s6

aumenta, tornando mais dificil a vida do trabalhador e contribuinte do Municipio.

CONSIDERACOES FINAIS

Assim como outras cidades, que tém como base de sua economia a agricultura

comercial, Sapezal exerce um poder de atragdo bastante forte nas pessoas, que buscam por
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oportunidade de emprego e melhorias nas condic¢des de vida.No entanto, existem alguns fatores
que de certa forma impedem a ampliacdo da area urbana, mantendo o controle desse
crescimento, como, por exemplo, a existéncia da area agricola contigua a cidade, com 0 uso
intensivo desse solo; essas areas oferecem aos proprietarios maiores rendimentos com o cultivo
das lavouras do que com a transformacao em érea urbana.

Outro fator que mantém o controle desse crescimento urbano € o alto custo dos terrenos
desde a origem da cidade, isso faz com que as propriedades urbanas, tanto terrenos como casas,
se tornem muito caros, levando a escassez de moradias, devido ao alto custo dos aluguéis, a
especulacdo imobiliaria e ao aquecimento desse mercado, marcado pela exploracéo do aluguel.

A alta proporcionalidade de terrenos vazios no perimetro urbano e principalmente nas
areas centrais esta no sentido contrario do que diz o Estatuto das Cidades e o Plano Diretor do
Municipio, abre-se novos loteamentos, enquanto esses terrenos permanecem 0Ci0SOS,
contribuindo para a especulacdo imobiliaria local.

O crescimento populacional ndo foi acompanhado na mesma proporgéo pelo aumento
no numero de moradias, essa situacdo tem levado ao surgimento de habitacbes de baixa
qualidade nos fundos dos quintais com o objetivo de alugar, causando um aglomerado de
moradias. Além de gerar um outro problema, que é o Onus excessivo de aluguel. A
supervalorizacdo imobiliaria no municipio, desde a origem do nucleo urbano, dificulta a
aquisicao da casa propria além de contribuir com a especulacdo imobiliaria.

A populacdo com renda mais baixa € a que mais tem a sua qualidade de vida prejudicada,
tendo em vista que tem grande parte de sua renda comprometida com o pagamento do aluguel
de uma moradia que, muitas vezes, ndo atende as necessidades da familia, pelas condi¢des dos
locais como estrutura precaria, falta de espaco e privacidade.

A cidade se destaca pela sua produtividade agricola, seu alto IDH e renda per capita
que, porém, sdo bastantes concentrados. A desigualdade social é perceptivel e se reflete
claramente nas condicdes de moradia, por exemplo, ao circular pelos bairros da cidade
identifica-se bairros com casas de alto padrdo com quintais bastante amplos e bairros com
residéncias bastante precarias, além dos aglomerados nos fundos dos quintais.

Diferente de outras cidades, onde o crescimento urbano expande seus limites para além
da franja urbana, em Sapezal ocorre a aglomera¢do nos fundos dos quintais, com residéncias,
geralmente, sem muita infraestrutura, construidas coladas nos muros, umas nas outras,
formando uma unica construgdo em formato de L ou U, com acesso a rua por um estreito

corredor, que passa, muitas vezes, despercebida por quem anda pelas ruas da Cidade, pois estdo
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geralmente camufladas por algum tipo de comércio na frente ou uma residéncia com uma
estrutura melhor.

Em outras cidades, o mercado imobiliario é aquecido pelo surgimento de empresas que
investem no setor de habitacdo. Em Sapezal, ao contrario, a escassez de moradia é que leva ao
aquecimento desse mercado.

A expectativa das pessoas ao chegarem em Sapezal € em busca de emprego e melhoria
das condi¢des de vida. No entanto, essa expectativa é parcialmente atendida, uma vez que o
emprego é encontrado, mas o alto custo de vida e a dificuldade em relacdo a moradia faz com
que ocorra no Municipio um movimento constante de entrada e saida de pessoas.

Diante do acima exposto, faz-se necessaria a efetiva aplicacdo do que estabelece o Plano
Diretor e o Estatuto da Cidade, para a (re)organizagédo do espa¢o urbano, a fim de garantir que

todos os moradores tenham o seu direito a moradia e a cidade verdadeiramente garantidos.
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