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RESUMO: A cidade de Sinop localizada na regido norte do estado de Mato Grosso tem sua base
econOmica consolidada na prestacao de servigos, industria e comércio para atender um conjunto de
cidades vizinhas. Sua atuacdo como nucleo regional notadamente reflete em seu crescimento
econdmico, demografico e urbano. Esta pesquisa teve por objetivo mapear as areas urbanizadas entre
os anos de 2000 e 2020 e compreender a influéncia das atividades econémicas no processo de
producdo do espagco. Como metodologia foi adotado um procedimento quantitativo, por meio de
consulta em bases de dados bibliograficos, cartograficos, estatisticos e analise da legislacéo pertinente
objetivando identificar a evolugdo urbana e crescimento populacional no periodo analisado. Foi
realizada uma visita de campo a cidade a fim de buscar informagdes complementares as ja obtidas e
realizar o registro registros fotograficos, apés a obtengdo dos dados esses foram analisados e
tabulados. Os resultados evidenciaram a interagdo dos agentes de produgédo do espago no processo
de urbanizagéo de Sinop, a partir dos setores imobiliarios, fundiarios e econémicos que contribuiram
de forma significativa para estruturagéo do urbano e o surgimento de novos parcelamentos.

Palavras-chave: Produgéo do espago; Urbanizagao; Atividades econdmicas; Sinop-MT.

ABSTRACT: The city of Sinop, located in the northern region of the state of Mato Grosso has its economic
base consolidated in the provision of services, industry and commerce to serve a set of neighboring
cities. Its performance as a regional center is notably reflected in its economic, demographic and urban
growth. This research aimed to map the urbanized areas between the years 2000 and 2020 and
understand the influence of economic activities on the space production process. As a methodology, a
quantitative procedure was adopted, through consultation of bibliographic, cartographic, statistical
databases and analysis of the relevant legislation, aiming to identify the urban evolution and population
growth in the analyzed period. A field visit to the city was carried out in order to seek additional
information to those already obtained and to record photographic records, after obtaining the data these
were analyzed and tabulated. The results evidenced the interaction of the agents of space production
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in the urbanization process of Sinop, from the real estate, land and economic sectors that contributed
significantly to the structuring of the urban and the emergence of new subdivisions.

Keywords: Space production; Urbanization; Economic activities; Sinop-MT.

RESUMEN: La ciudad de Sinop, ubicada en la regién norte del estado de Mato Grosso, tiene su base
econdmica consolidada en la prestacion de servicios, industria y comercio para atender un conjunto de
ciudades vecinas. Su desempeifio como centro regional se refleja notablemente en su crecimiento
econdmico, demografico y urbanistico. Esta investigacion tuvo como objetivo mapear las areas
urbanizadas entre los afios 2000 y 2020 y comprender la influencia de las actividades econdmicas en
el proceso de produccidn del espacio. Como metodologia, se adoptd un procedimiento cuantitativo, a
través de la consulta de bases de datos bibliograficas, cartograficas, estadisticas y analisis de la
legislacion pertinente, con el objetivo de identificar la evolucién urbana y el crecimiento de la poblacion
en el periodo analizado. Se realizé una visita de campo a la ciudad con el fin de buscar informacion
adicional a la ya obtenida y realizar registros fotograficos, luego de obtener los datos estos fueron
analizados y tabulados. Los resultados evidenciaron la interaccion de los agentes de la produccién del
espacio en el proceso de urbanizacién de Sinop, desde los sectores inmobiliario, suelo y econdmico
que contribuyeron significativamente a la estructuraciéon de lo urbano y al surgimiento de nuevas
subdivisiones.

Palabras clave: Produccion del espacio; Urbanizacion; Actividades econémicas; Sinop-MT.

INTRODUGAO

Ao longo do século XX o territorio brasileiro sofreu alteracbes em sua paisagem, nos
aspectos de penetracdo e ocupacdo de territorios inexplorados economicamente,
assim como quanto a sua dindmica populacional, que deixou de ser
predominantemente residente na area rural passando para a urbana.

Em Mato Grosso, essas alteracdes na estruturagao territorial e, principalmente, na
dinamica populacional, comegaram a ser verificadas com maior intensidade a partir
da década de 1970. Anterior a esse periodo, cerca de 57% da populacdo mato-
grossense estava fixada na zona rural e em decorréncia da divisdo do estado, das
alterac¢des do uso do territério, da chegada de empresas colonizadoras e investidores
do ramo do agronegdcio, a partir de 1990 o estado comega a ter a maior parte de sua
populacao estabelecida nas cidades (PADUA, 2014).

Os programas de colonizagao promoveram o surgimento de pequenas cidades e vilas,
0 que claramente contribuiu no processo de urbanizacdo do estado. Principalmente
na regiao Norte de Mato Grosso, onde ocorreram mudangas na configuragao territorial
e o surgimento de novos municipios como Vera, Sinop, Alta Floresta entre outros.

Dentre estes municipios implantados a partir da década de 1970, esta pesquisa tomou
como objeto de estudo Sinop, que estéa localizado a 500 km de Cuiaba, capital de Mato
Grosso. O municipio, que esta situado dentro da area de abrangéncia da Amazoénia
Legal, foi fundado em 1974 pela Colonizadora SINOP - Sociedade Imobiliaria do
Noroeste Paranaense, que implantou, na regiao norte do estado, o projeto da Gleba
Celeste que além de Sinop possuia outras parcelas que deram origem as cidades de
Vera, Santa Carmem e Claudia.
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Inicialmente, o projeto da Gleba Celeste foi concebido com organizagao de bairros
rurais que seriam agrupados em volta de um nucleo urbano. Para esse projeto, Sinop
foi instituida como o nucleo principal, composto por mais duas cidades menores,
Santa Carmem e Vera, que se destinariam a abastecer a populagao rural alocada em
seus arredores (REGO, 2015).

Desde sua concepgao, Sinop foi pensada como nucleo urbano, devido ao seu
posicionamento estratégico as margens da rodovia BR 163, que liga a capital mato-
grossense a Santarém, no Para. Como nucleo regional, Sinop detém sua economia
na prestagdo de servicos para toda regido Norte do estado de Mato Grosso e
municipios do Sul do estado do Para, a cidade possui relevancia regional tornando-a
atrativa para investidores e pessoas que se deslocaram para la em busca de
oportunidade de trabalho (MOURA, 2015).

Segundo o ultimo censo realizado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica -
IBGE (2010), o municipio de Sinop contava com uma populagdo de 113.099
habitantes e com uma estimativa de 146.005 habitantes para 2020. No ano de 2000,
segundo esta mesma base de dados, a populagao era de 74.831 habitantes.

O aumento populacional compreendido entre os anos 2000 e 2010 e posteriormente
2010 e 2020 mensurado pela possivel continuidade do crescimento demonstrado
pelas estimativas, se refletiu na area urbana determinando um acelerado processo de
expansdao e desenvolvimento dos diferentes setores que compdem sua base
econdmica. De acordo com o IBGE (2010), Sinop ocupava a quarta posi¢ao de
municipio mais populoso do estado de Mato Grosso e o primeiro da regiao norte do
estado, onde se destaca por desempenhar o papel de maior centro urbano.

Essa pesquisa teve por objetivo mapear as areas urbanizadas entre os anos de 2000
e 2020 e compreender a influéncia das atividades econémicas no seu processo de
produgdo do espacgo. Esse artigo se estrutura em quatro secgdes, iniciando pela
discussdo de produgdo do espacgo urbano, seus conceitos e compreensao dos
agentes envolvidos nesse processo; seguido da leitura da urbanizacéo de Sinop sob
os aspectos demograficos, percepgao da atuagédo do setor fundiario na incorporagéo
de areas rurais ao urbano; atuacdo do setor imobiliario nos vetores de expanséo; e
por fim, a compreensao das influéncias das atividades econémicas na produg¢ao da
cidade de Sinop.

MATERIAIS E METODOS

Como metodologia foi adotada uma abordagem quantitativa. Foram acessadas bases
de dados bibliograficas, cartograficas e estatisticas da evolugao urbana e populacional
no recorte entre os anos de 2000 a 2010 e 2010 a 2020, para esse ultimo intervalo de
tempo o levantamento populacional foi realizado por meio de estimativas feitas pelo
IBGE, nao representando por contagem por meio de censo.

Os procedimentos ocorreram em trés etapas. Iniciando pelo levantamento
bibliografico e pesquisa realizada em visita de campo, seguida da sele¢ao dos dados,
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tabulagdo e modelagem espacial por meio de mapas, e por ultimo a analise dos dados
selecionados para discussao dos resultados.

No levantamento bibliografico foram consultados livros e bases de dados cientificas,
cujos temas foram abordados na discussao tedrica como a produgao do espago
urbano, urbanizagdo de Sinop e estruturagdo econdbmica. Na pesquisa de campo
realizada na cidade, foi feita a observagao da area urbana e seu registro fotografico,
levantamento documental que consistiu na coleta dos mapas atuais e histéricos da
cidade, fornecidos pelo Nucleo de Desenvolvimento Urbano de Sinop - PRODEURBS,
orgao de planejamento urbano da cidade.

Foram realizado o levantamento de dados numéricos e censitarios relacionados a
urbanizacao de Sinop e atividades econ6micas. Para a coleta dos dados censitarios
foi consultado o banco de dados do IBGE.

Os dados da evolugdo do espago urbano foram obtidos por meio de imagens de
satélite Landsat 7 e 8 com resolugao multiespectral de 30 metros, as imagens foram
obtidas no recorte de 1980 a 2000 para compreender a evolugcédo urbana antes do
periodo de analise e posteriormente entre 2000 a 2020 objeto de estudo dessa
pesquisa. Foram estimados5 intervalos de 10 anos, respectivos aos espagos tempo
utilizados pelos censos demograficos realizados pelo IBGE.

ApOs a consulta e coleta foi realizada a analise de dados que se deu em duas etapas.
Na primeira a partir dos dados documentais e bibliograficos, foram selecionados
aqueles que possuiam significado e importancia para esta pesquisa. Na segunda
etapa foram tabulados os dados quantitativos, levantados na etapa anterior. As
informacdes relativas a evolucao da area urbana foram modeladas espacialmente por
meio de mapas produzidos com o auxilio de software de georreferenciamento QGIS.

A andlise dos dados consistiu na verificagdo da influéncia dos agentes de produgéo
na evolucdo da area urbana. Para embasar essa relacdo foram considerados na
discussao a formacao do espacgo urbano, suas alteracdes dentro do recorte temporal
analisado e a influéncia dos setores econémicos neste processo.

RESULTADOS E DISCUSSOES
Produc¢ao do Espaco Urbano

O espaco urbano pode ser compreendido pelos diferentes usos da terra que atuam
justapostos entre si. Esses usos definem a area que concentrard as atividades
comerciais, de servicos, de gestdo, areas de instalacdo de industrias e areas
residenciais. A forma como estdo organizados os usos da terra definem a
configuracado do espaco urbano. Embora cada espago da cidade seja destinado para
um uso especifico, eles trabalham como um sistema articulado, onde cada area do
solo urbano interage com as demais (CORREA, 1989).

Para Santos (2018), o espago urbano pode ser compreendido como local de
interacdes sociais e econdmicas, onde ocorrem atividades como a comercializagao, a
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producgao, investimento e circulagdo do capital que compreendem as transagoes e a
base econdmica de uma cidade.

O espaco urbano segundo Carlos (2011) se apresenta como um produto social, onde
as relagbes da sociedade com seu meio, ocorrem através de diferentes niveis que
envolvem suas interacdes politicas, sociais e culturais, bem como o produzir, pensar
e sentir modelam seu meio e modo de viver. Para Lefebvre (1974), a sociedade produz
0 espaco historicamente em funcéo das relagdes de producéo, trabalho e hierarquia
social.

Pode-se compreender que a estruturagdo do espaco urbano é decorrente de agentes
que atuam diretamente nos seus diferentes usos. Esses agentes alteram o espaco
urbano de forma conjunta ao longo do tempo, reordenando as areas de ocupagéao de
uma cidade ja estruturada ou até mesmo promovendo a insercao de novas areas
urbanizadas e a conversdo de rurais para urbanas. A produg¢do do espago ao longo
da histéria na formacao das cidades, apresentou diferentes agentes, que no decorrer
do tempo, se modificaram juntamente com as transformacgdes sociais e econdmicas.

Corréa (1989) delimita que a construgao do espaco se realiza por diferentes agentes
que se contextualizam como responsaveis pela producédo do espago. Esses agentes
envolvem a esfera social e esfera econébmica que produzem e consomem 0 espaco.
Como “os proprietarios dos meios de produgéo sobretudo as grandes industriais, os
proprietarios fundiarios, os promotores imobiliarios, o Estado e os grupos sociais
excluidos” (CORREA, 1989, p.10).

A atuacdo desses agentes na formacado de uma cidade € complexa pois deriva de
“‘dindmicas da acumulacao do capital, das necessidades mutaveis de reproducao das
relacbes de producado e dos conflitos de classe que dela emergem” (Corréa, 1989,
p.10). Deste modo, compreende-se como cada um deles atua na formagao do espago
urbano, e as relagdes de dependéncia entre eles no processo de producgédo e
reorganizagao de uma cidade.

Os agentes de producéao industrial e comercial influenciam na producéo do espaco
urbano, a partir da necessidade de espaco para implantacdo de seus
empreendimentos, quanto maior o empreendimento maior a demanda por espacgo na
area urbana. De acordo com Corréa (1989), a demanda por grandes areas, com baixo
custo como forma de incentivo para que essas empresas se instalem préximas as
areas estratégicas, traz como consequéncia o0 aumento do prego da terra do entorno.
Os agentes industriais contribuem assim para a especulacao do solo urbano em suas
proximidades, podendo provocar vetores de crescimento urbano e consequentemente
a expansao da malha urbana.

Os agentes fundiarios, podem atuar com o objetivo de obter maior rentabilidade com
suas terras, ao incorporar uma parcela rural ao urbano. Deixando o seu uso agricola
quando é menos rentavel se comparada a valorizacdo do solo urbano, nesses casos
essas novas parcelas podem dar origem a novos loteamentos. A influéncia destes
agentes ocorre quando a propriedade fundiaria ainda nao esta incorporada a zona
urbana, e por meio de pressdes junto ao érgao regulador, os proprietarios fundiarios
buscam interferir nas leis de zoneamento e uso e ocupagao do solo (CORREA, 1989).
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Como agentes imobiliarios sdo compreendidos aqui ndo somente aqueles que
trabalham com a comercializagdo da terra, mas também na implantagdo de novos
empreendimentos, como reguladores de incorporagdo desses parcelamentos ao
espaco urbano, estimulando o surgimento dos vetores de expansdo (CORREA, 1989).

De acordo com Smolka (1987), a agdo do mercado imobiliario € articulada com o
processo de estruturagao e produgao do espago urbano. Essa opera para atender os
interesses econdmicos, envolvendo os diferentes agentes de produgéo. Para o autor,
o0 mercado imobiliario assume papel importante na incorporagéo de capital por meio
do processo de captacao e transformacao de terras rurais em urbanas.

Silva (2014) complementa que com essas a¢des ao longo do tempo, o espago urbano
toma forma de acordo com uso e ocupacgao nas diferentes zonas como residenciais,
comerciais e industriais, o valor da terra também se altera gerando uma valorizagao.
Nesse processo, o setor imobiliario atua diretamente na produgdo do espaco e
reprodugdo do capital, dado que o solo urbano nesse modelo de urbanizagcédo se
caracteriza como mercadoria.

Para Souza (2008), em cidades cujo modelo de colonizagdo ocorreu por meio de
empresas privadas, € muito comum se verificar esse fendbmeno. As colonizadoras,
mesmo depois de décadas apos terem iniciado o processo de colonizagao, ainda
desempenham funcido de imobiliarias e incorporadoras que definem os vetores de
expansao urbana e regulam o valor do solo, por deterem maior parte das terras que
serao comercializadas a longo prazo.

Conforme Corréa (1989), o Estado como agente de produgao tem como papel a
organizagao espacial urbana, assim como, regulamentar o solo urbano, resguardar
terras publicas como reserva fundiaria para implantagdo de equipamentos publicos,
bem como atender as demandas por habitagcdes de interesse social e administrar o
uso do espaco urbano por meio de leis de zoneamento e normas de uso e ocupagao.

Assim sendo, ficariam ao encargo do Estado e do poder publico essas atribui¢cdes
multiplas de atuar na producéo do espago, embora o faca de forma independente, de
acordo com Corréa (2011). Contudo, sua atuagdo estd ligada aos diferentes
interesses que se inserem no contexto politico, econémico e social. Ainda de acordo
com este autor, cabe ao Estado instituir legislagdes e normativas que parametrizam o
uso do solo urbano, na tributacao das propriedades fundiarias e urbanas, bem como
das atividades de produg¢do que nelas se desenvolvem, conforme sua localizacao e
finalidade.

Os promotores imobiliarios e proprietarios fundiarios, de acordo com Silva (2014),
operam diretamente na produg¢ao do espacgo, enquanto o Estado, por sua vez, atua de
forma indireta com a criagao de legislagao definindo a forma de ocupacgao legal do
solo urbano e implantacdo de redes de infraestrutura. Para compreender a atuagao
destes agentes de produgao do espacgo na estruturagao da cidade de Sinop, a seguir
se apresentam elementos que procuram situar historicamente o seu processo de
urbanizacgao.
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A Urbanizagao de Sinop

Desde a sua fundagéo, Sinop passou por significativas transformagdes no seu espago
urbano que envolveram desde o parcelamento de areas urbanas nao ocupadas, até a
ampliacdo do seu perimetro urbano pela insercdo de novas zonas de expansio. A
transformacao ocorrida nas areas delimitadas como urbana e rural se iniciou em
meados da década da 1980, com a migragao de familias para o cinturdo de chacara
em razao do alto pregco do solo urbano, e anos mais tarde, essas parcelas se
integraram a cidade em virtude do insucesso do modelo de planejamento proposto
pelo INCRA. Com essas parcelas mais préximas do perimetro urbano a especulagao
fundiaria e imobiliaria das areas rurais para conversdao em urbanas aumentou nos
anos seguintes.

Segundo o IBGE (2010), entre as décadas de 1980 e 1990 a populagdo do municipio
habitava predominantemente a zona rural. A partir da década de 1990, quando
ocorreu o éxodo rural em Sinop e em todo o estado de Mato Grosso, a populagao da
area urbana passou a ser predominante. Esse dado pode ser verificado a partir do
crescimento demografico apresentado na (Tabela 1).

Tabela 1. Evolucio populacional de Sinop entre os anos de 1980 a 2020
Populagao de Sinop — 1980 a 2020

Ano Urbana (%) dapopulagdo Urbana Rural (%) da populagdo Rural  Total

1980 8.590 43,19 11.301 56,81 19.891
1991 33.253 86,66 5.121 13,34 38.374
2000 67.706 90,48 7.125 9,52 74.831
2010 93.753 82,96 19.346 17,12 113.009
2020

(estimativa) i i i 146.005

Fonte: Elaborado com base no IBGE (2010).

Além de apresentar um significativo crescimento populacional a partir da década de
1990, a area urbana de Sinop ganhou novas areas parceladas e construidas. Na
(Figura 1) pode-se observar a area de ocupacao urbana desde o primeiro ano apés a
emancipag¢ao do municipio em 1979 e sua expansao nas duas décadas seguintes.
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MAPA DE OCUPAGCAO URBANA DE 1980 A 2000
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Figura 1. Mapa de ocupacao da area urbana de 1980 a 2000. Fonte: IBGE (2020),
GOOGLE (2020).

Até o ano de 1990 os parcelamentos urbanos estavam contidos no primeiro tragcado
planejado pela colonizadora. Com a migragao da populagéo rural para a area urbana
e a alteragao da base econdmica do municipio de agricola para a atividade madeireira.
Pode-se constatar que a partir dos anos 2000 ocorre a expansao da area urbana, e o
surgimento de novos parcelamentos dispersos.

Diferente de outras cidades de porte médio, que apresentam alta taxa de crescimento
populacional, como no sudeste do pais, onde predomina o crescimento vertical
determinada pela constru¢cdo de edificios, em de Sinop pode ser observada a
expansao por meio de loteamentos horizontais. Essa ampliagdo da area urbana tem
sido modelada pelos diferentes agentes de producédo do espago conceituados por
Corréa (1989) como agentes imobiliarios, fundiarios e de meios de produgao.

O Setor fundiario na incorporagao de areas rurais ao territério urbano

O uso dos parcelamentos urbanos e rurais sofreu alteragées ao longo do tempo. O
municipio, que foi planejado aos padrdées do urbanismo rural estabelecido pelo
Instituto Nacional de Colonizagao e Reforma Agraria - INCRA na década de 1970, foi
projetado para contar com um nucleo urbano com perimetro constituido por um
cinturdo de chacaras para desenvolvimento de pequenas culturas agricolas de
subsisténcia. Entretanto, essa estrutura foi se modificando ao longo dos anos. Um dos

REVISTA GEONORTE, V.14, N.44, p.23-41, 2023. (ISSN 2237 - 1419)

d 10.21170/geonorte.2023.V.14.N.44.23.41
30



j\ REVISTA GEONORTE

principais motivos dessas transformacdes pode ser atribuido principalmente as
atividades econdmicas que a partir da década de 1990 passaram a se concentrar na
area urbana do municipio.

Conforme Coy et al. (2020), os diferentes ciclos de desenvolvimento de Sinop
mostram o processo dessa trajetoria do crescimento urbano do municipio. Os limites
urbanos e o primeiro tragcado de Sinop previsto pela colonizadora em poucos anos
foram ultrapassados, e a faixa de chacaras, denominada cinturdo verde, com o avango
populacional urbano, foi sobreposta por areas de loteamentos residenciais. Esta
caracteristica pode ser verificada na Figura 2.

MAPA DE OCUPACAO URBANA DE 2000 A 2020
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Figura 2. Mapa de parcelamento urbano de Sinop entre 2000 e 2020. Fonte: IBGE (2020),
GOOGLE (2020).

Na figura 2 observa se, o resultado da expansao urbana ao longo do periodo de 20
anos. E as novas areas loteadas posteriormente aos anos 2000. A expansao urbana
em Sinop ocorreu pela inser¢cao da area rural de chacaras ao tecido urbano por meio
de parcelamentos, decorrente principalmente pela diferenga de valor que existia entre
o solo rural e urbano. O setor imobiliario atuou diretamente na conversao de areas
rurais para urbanas, o que so foi possivel devido a flexibilidade das legislacdes
instituidas pelo poder publico (SILVA,2014)

Ainda conforme Silva (2014), como consequéncia da flexibilizagdo da legislagao e
auséncia de plano diretor municipal, instituido somente no ano de 2006, foram
instalados muitos loteamentos em areas periurbanas, alguns regulares e outros com
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ocupacoes irregulares, nestes ultimos com infraestrutura extremamente precaria. Esta
auséncia de gestao contribuiu para o0 aumento do prego do solo urbano, assim como
para uma fragmentagao na disposi¢céo dos loteamentos e parcelamentos desprovidos
de infraestrutura.

O setor imobiliario nos vetores de expansao urbana

O setor imobiliario atua em Sinop desde a sua fundagao como cidade originaria de
colonizagdo privada. A prépria colonizadora, no inicio de sua constituicdo, foi
responsavel pela implantagdo do tragado urbano em conformidade com seu projeto
urbanistico e comercializacdo dos lotes.

De acordo com Aubertin et al. (1984), ja no inicio da década de 1980, a colonizadora,
que também atuava como imobilidria, organizava as vendas dos lotes urbanos de
forma estratégica, iniciada pela area central e posteriormente estendendo-se para a
periferia. A oferta de lotes urbanos por meio da colonizadora era restrita, provocando
desde o inicio uma especulagao imobiliaria e consequente alta do preg¢o dos imoveis,
devido a elevada procura versus uma oferta limitada.

Um grande numero de empresas imobiliarias se estabeleceu no mercado local.
Atualmente, muitas empresas se especializaram em diferentes segmentos de
mercado, que vao desde a compra e venda, aluguel de imoveis, até o parcelamento e
subdivisdo de lotes urbanos (RADEK & CQY, 2014).

Para Souza (2020), esse avango do mercado imobiliario repercutiu no surgimento de
importantes e expressivas alteragées do tecido urbano, como a implantagao de
espacos residenciais fechados, construgcdo de edificios e surgimento de novas
parcelas urbanizadas que ultrapassaram os limites urbanos promovendo novas

ocupagdes em zonas anteriormente rurais ou destinadas a industria, como por
exemplo, as areas outrora ocupadas por serrarias que se tornaram inativas.

Sinop, tal qual outras cidades de porte médio, conforme Souza (2020), tem
experienciado uma nova dindmica da acdo do mercado imobiliario que tem, por sua
vez, reconfigurado a area urbana pela inser¢cao de novos padrdes de consumo
imobiliario que se manifesta em imoveis residenciais e comerciais. Os atuais espacos
residenciais fechados demonstram claramente essa realidade, pois séo instalados em
areas que apresentam potencial de valorizacdo do solo urbano. Esse tipo de
empreendimento se caracteriza por ser direcionado para um nicho da populagcdo que
possui alto poder aquisitivo.

A implantagdo de novos loteamentos e condominios fechados, que visam atender
apenas uma parcela da populagdo, na opinido de Macedo e Ramos (2015), tem
ampliado a segregacao socioespacial em Sinop, por consumirem o solo urbano em
determinadas localidades da cidade, especificamente no vetor de crescimento centro
— aeroporto, e com isso, influenciando diretamente no valor do solo urbano e
valorizag&o imobiliaria. Esses empreendimentos atuam diretamente no processo de
expansao urbana, que anteriormente se desenvolvia as margens da BR-163 e que
foram redefinidos na diregdo oeste sentido ao aeroporto municipal.
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Nesse contexto de crescimento de residenciais horizontais de alto padrao no vetor de
crescimento centro-aeroporto, pode-se citar como exemplos os empreendimentos da
empresa JMD urbanismo, que em 2020 totalizavam cerca de seis empreendimentos
residenciais com um total de 4.117 lotes. O primeiro empreendimento da empresa, o
condominio Mondriam, foi implantado no ano de 2004, seguido do Aquarela Brasil
residencial em 2007, Residencial Carpe Diem em 2014, condominio Portal da Mata
em 2015, Aquarela das Artes em 2018 e Condominio Alameda das cores que sera
inaugurado em 2021 (JMD, 2020).

Estes exemplos evidenciam que o padrao de habitagdo nesse nicho tem se ampliado
na area urbana em decorréncia do crescente aumento populacional e procura de
proprietarios agropecuarios que diversificam seus investimentos em propriedades
urbanas. Segundo Lacerda (2013), a implantacdo de espacos residenciais fechados
em Sinop tem sido alvo de empresas que atuam nesse setor, dado que a ideia de
conforto e segurancga tem atraido cada vez mais a parcela da sociedade que detém
alto poder aquisitivo.

Para Souza (2020), ao se analisar a configuragcao socioespacial de Sinop e agao dos
agentes responsaveis pela producéo do espacgo urbano, pode se observar que o setor
imobiliario, ao longo da historia até os dias atuais, desempenha um importante e
decisivo papel na determinacéo das diregcdes de crescimento da area urbana. Para o
autor pode-se:

[...] notar o papel crucial que as imobiliarias exercem na dindmica de vida das
cidades da BR-163, em especial em Sinop. A questao da expansao da cidade
coloca-se prioritariamente para o campo especulagdo do solo urbano,
apresentando forte especulagdo imobiliaria principalmente com a vinda das
universidades e da expansdo do agronegdcio. As observagdes sobre o
numero de loteamentos a venda, das revistas com divulgagao de lotes e os
artigos especificos sobre a regidao € um exemplo desse fenémeno urbano.
Podemos concluir o enorme poder e tamanho que o mercado imobiliario de
Sinop possui hoje (SOUZA, 2020, p. 84).

Villaga (2011) destaca que a agédo do agente imobiliario também se manifesta pela
expansao do espago urbano por meio da especulagdo imobiliaria, usando como
estratégias o parcelamento do solo urbano e a criagao de loteamentos como areas de
reservas, inserindo vazios urbanos para implantagao de futuros empreendimento.

Para Grieco e Salgado (2011), essa dispersao entre loteamentos tem se apresentado
cada vez mais comum em cidades médias nas ultimas décadas. Esse tipo de
urbanizagao, que cria vazios entre loteamentos instalados, cada vez mais longe dos
equipamentos publicos e areas centrais, provocam uma especulagdo dos espacos
urbanos que se tornam areas de passagem e que posteriormente sdo destinadas para
implantagdo de novos empreendimentos.
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As atividades econdémicas na produgao do espago urbano de Sinop

Com a consolidacdo de Sinop como polo e nucleo de prestagao de servigos na regiao
norte do estado, € possivel o acesso aos varios tipos de servigos geralmente
disponiveis em grandes cidades como o de saude especializada, educagéo superior,
comeércio varejista, atacadista e industrias alimenticias.

Observando as empresas situadas na area comercial pode-se verificar a presenca de
empresas do ramo alimenticio, hotéis, escritorios profissionais, bancos, postos de
gasolina, clinicas, consultérios e lojas de varios segmentos. E possivel constatar
também a presenca de empresas locais e de grandes franquias nacionais como
Hering, Americanas, Subway, Cacau Show, Bob’s, Casas Bahia, Pernambucanas.
Com o shopping center inaugurado em 2021, essas redes e outras estao distribuidas
na area comercial da cidade, também irdo se concentrar nesse novo espacgo.

Um setor econdmico que se desenvolveu rapidamente em Sinop e recentemente
passou por processos de mudancga € o terciario, em particular nas areas de saude,
educacao, transporte, construcao civil, atividades bancarias e de comeércio. As areas
de mencionados estdo em processo de crescimento continuo ha varios anos e hoje
formam um importante pilar da economia da cidade. Devido a alta demanda por
servigos disponiveis na cidade, o setor ndo apenas se beneficiou do crescimento
populacional de Sinop, mas também da demanda de outros municipios de Mato
Grosso, que nao possuem a mesma infraestrutura comercial e de oferta de servigos
especializados (COY; RADEK, 2014).

Para Coy et al. (2019), essa oferta variavel no setor industrial e de prestagdo de
servigos € viabilizada pelo sucesso do agronegoécio em toda regidao que se constituiu
como principal fonte geradora de recursos na economia tanto para Sinop quanto para
as cidades vizinhas.

Tendo em vista o aumento populacional, para atender os novos moradores que
chegavam a Sinop, a area urbanizada acompanhou esse crescimento. De acordo com
Souza (2020), as areas onde estao localizadas as universidades tem apresentado um
alto crescimento e valorizagdo do solo urbano, como é o caso das imedia¢des do
campus da Universidade do Estado do Mato Grosso — UNEMAT inaugurado em 2018
e instalado préximo aos condominios fechados e residenciais de alto padrao, setor
onde também se localizam os campi de mais duas universidades privadas.

Nessa area denominada de vetor de crescimento centro-aeroporto, se observa a
mudancga da paisagem de rural para urbano. Até os anos 2000 as margens da atual
avenida Bruno Martini, que da acesso ao aeroporto, havia a predominancia de
parcelamentos rurais.

Depois dos anos 2000, essa alteragdao pode ser constatada inicialmente com a
implantagdo do primeiro condominio fechado, que foi seguido de outros em anos
posteriores, bem pelo estabelecimento de instituicdes de ensino superior como 0
Centro Universitario de Sinop - UNIFASIPE e a Universidade de Cuiaba — UNIC ambos
instalados na area no ano de 2002. Com a implantagcao desses empreendimentos
essa area comecgou a se valorizar e se tornou um potencial vetor de crescimento
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urbano. Essas mudangas podem ser identificadas na Figura 3, referente a imagem
aérea do ano de 2004, onde se constata na extensdao do vetor de crescimento a
existéncia de poucos loteamentos. Ja na Figura 4, na imagem aérea do ano de 2021,
observa-se o aumento dos parcelamentos urbanos na area do vetor.
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Figura 3. Vetor de Crescimento sentido Aeroporto — 2004. Fonte: GOOGLE EARTH (2021).
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Figura 4. Vetor de Crescimento sentido Aeroporto — 2021. Fonte: GOOGLE EARTH (2021).

Do lado oposto ao vetor centro aeroporto, a leste da BR-163, também tem se
verificado o surgimento de novos parcelamentos urbanos, préximos a area da
Universidade Federal de Mato Grosso — UFMT e a nova instalagao do shopping center
Sinop, empreendimento do Grupo Sinop antiga colonizadora Sinop.
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Essas diferentes dire¢cdes de urbanizagao presentes em Sinop revelam os distintos
interesses por parte de investidores e das empresas do setor imobiliario que, por meio
de novos empreendimentos, buscam criar areas de valorizacdo nas imediagbes do
perimetro urbano.

Com essa diversidade de comércio tanto varejista quanto atacadista, que atende a
populagdo da cidade de Sinop e cidades vizinhas, pode se afirmar que o comércio
representa um fator indutor na produgao do espaco urbano. Em algumas areas ele
ocorre como resultado do surgimento de novos loteamentos e em outras contribui para
sua urbanizagao.

Um exemplo disto ocorre na mudanga da paisagem das imedia¢cdes do novo shopping
center. Na Figura 5 temos a imagem aérea do vetor leste, denominado Centro-UFMT,
no ano de 2013, na area de entorno da implantagédo do Shopping.

e P N B A

-

Figura 5. Area de entorno Shopping Sinop — 2013. Fonte: GOOGLE EARTH (2021).
Até o ano de 2013 a area ja apresentava parcelas urbanas, contudo, a partir da
definicdo da area de implantacdo do Shopping aliada a presenca do campus da
Universidade Federal de Mato Grosso — UFMT que ja estava no local, em anos
posteriores ocorre uma alteragdo na paisagem desse vetor com o surgimento de
novos loteamentos residenciais horizontais e um vertical. Na Figura 6, tem-se a
imagem aérea do ano de 2021 onde pode se constatar o aumento desses
loteamentos. Verifica-se em Sinop a clara valorizagdo de algumas areas em relagao
a outras, devido a presenca de instalagdes do comércio, empresas, instituicdbes de

prestagcao servigos e loteamentos residenciais.
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Figura 6. Area de entorno Shopping Sinop — 20. te: GOOLE RTH (2021).

E possivel confirmar a afirmacdo de Macedo e Ramos (2015), que as transformacdes
que ocorreram na malha urbana de Sinop acompanham o desenvolvimento dos
setores econdémicos. A localizagdo de industrias situadas ao longo da BR 163,
comércios e equipamentos publicos de servigo sao fatores indutores no processo de
urbanizagao ao longo da historia da cidade.

As margens da BR-163 onde pode se observar uma a predominancia de empresas
com atuagdo voltada para atividades da agroindustria. Também apresentou um
processo de crescimento de pontos de comércio e industrias ao longo das ultimas
duas décadas, o que refletiu na alteracao do espago em suas proximidades. Muitas
dessas empresas que se instalaram a partir dos anos 2000, se alocaram em areas de
chacaras e de antigas madeireiras desativadas. Pode se constatar também no entorno
dessa rodovia um crescente aumento de novos loteamentos residenciais desde os
anos 2000, que além de suprir a demanda habitacional, atende os trabalhadores das
empresas situadas nessas areas.

Assim como o segmento do comércio e industrial, o setor prestagéo de servigos nas
areas de construgao civil, saude, ensino superior e bancarios, sdo determinantes para
atender o fluxo das populagbes das cidades vizinhas que se deslocam até Sinop em
busca desses aparelhos. Além de movimentar a economia local, essas atividades
promovem e determinam a produgao do espacgo urbano.

CONSIDERAGOES FINAIS

O estudo sobre a cidade de Sinop e seu desenvolvimento urbano ajudou a
compreender sua estruturagao atual, bem como os desafios para o seu planejamento
nos anos futuros. Ao realizar a analise do processo de urbanizacdo de Sinop nas
ultimas duas décadas, foi possivel observar como esse ocorreu de forma acelerada
principalmente a partir dos anos de 1990.
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Na produgéo do espacgo urbano foi possivel verificar a atuagao dos diversos agentes
como os promotores imobiliarios, proprietarios dos meios de producao industrial e
proprietarios fundiarios locais. Destacando-se dentre eles os proprietarios fundiarios
que agem de forma direta na incorporagéo de areas rurais ao urbano. Esse processo
de urbanizagdo ocorre em parceria com o mercado imobiliario, que promove o
loteamento e comercializagdo dessas novas parcelas

Em Sinop, esse processo ocorreu por meio da incorporagéo do cinturdo de chacaras
localizadas no limite do primeiro tragado urbano, naquelas areas atualmente se
encontram os principais vetores de crescimento e parcelamentos cujo surgimento se
deu no inicio do ano de 2000. A partir do mapeamento da evolugédo da area urbana,
se constatou uma dispersdo desses novos loteamentos promovidos pela intensa
especulacdo imobiliaria proveniente da demanda de lotes urbanos.

Em relacdo aos vetores de crescimento, verificou-se que no sentido aeroporto-centro,
até os anos 2000, poucos loteamentos podiam ser encontrados. Com a implantagao
do aeroporto para voos nacionais, atrelado a implantacdo do primeiro condominio
fechado e das instituicdes de ensino superior a partir do ano de 2002, ocorreu a
expansao dessa area, assim como sua valorizacdo nas ultimas duas décadas.
Atualmente esta area continua recebendo empreendimentos residenciais,
principalmente os de alto padrdo que tem como publico-alvo investidores locais do
setor do agronegocio e a populagao da cidade que detém alto poder aquisitivo.

Foi identificada a influéncia do comércio e do setor de prestacdo de servicos na
urbanizagao de algumas areas da cidade, como é o caso da area onde esta sendo
implantado o novo shopping center proximo a UFMT. Neste caso, pode-se verificar
que esse novo empreendimento comercial promoveu de fato uma valorizagdo das
areas no seu entorno. Como resultado desse processo ocorreram nessa area o
surgimento de novos loteamentos ao longo dos ultimos sete anos.

Como reflexo desse processo de ampliagédo da area urbana intrinsicamente ligada aos
agentes imobiliarios e atividades econémicas, surgem novas perspectivas para serem
avaliadas pela gestédo publica no seu planejamento e regulagéo do solo urbano.

Este estudo se mostrou particularmente importante por apresentar os diversos fatores
determinantes da produgao do espaco urbano e sua relagdo com os setores que
compdem a base econOmica da cidade de Sinop. Em pesquisas futuras, outros
aspectos decorrentes deste espaco urbano produzido poderao ser analisados, como
por exemplo o da segregacdo socioespacial consequente da atuagdo do setor
imobiliario e dispersao urbana promovida pelos novos parcelamentos; o tardio
estabelecimento do plano diretor do municipio, assim como questdes relacionadas ao
planejamento urbano e a eficacia na sua implantagdo por meio dos instrumentos
legais existentes.
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