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RESUMO

O estudo em questao analisou o fenbmeno da verticalizagdo em uma cidade média
do Rio Grande do Sul, destacando suas transformacgdes urbanas e os impactos no
planejamento local. O objetivo geral foi compreender como o adensamento vertical no
centro de Erechim se desenvolveu entre 2004 e 2024, envolvendo os agentes sociais
e econdmicos e suas interagdes com o planejamento urbano. Metodologicamente, a
pesquisa utilizou revisao bibliografica, analise documental e geoprocessamento para
mapear edificios e ofertas imobiliarias em anos especificos (2004, 2014 e 2024).
Foram analisadas imagens de satélite e dados de anuncios de tipologias imobiliarias
para identificar a evolugao do numero de prédios e a atuacao de imobiliarias locais.
Os resultados revelam um aumento significativo na verticalizagcdo do bairro,
impulsionado por promotores imobiliarios e pelo interesse econémico de valorizagéo
do solo. Observou-se que as areas centrais passaram a atrair investimentos para
edificagcbes com quatro ou mais pavimentos, influenciando a paisagem urbana e
gerando novos padrdes de ocupagdo. As politicas de planejamento urbano, em
especial as diretrizes de zoneamento e o Plano Diretor de 2019, foram elementos
cruciais que moldaram o processo de verticalizag&o, por passar a permitir um maior
volume de andares e altura das edificagdes. Concluiu-se que a verticalizagdo no bairro
centro de Erechim promoveu tanto beneficios, como a otimizagéo do uso do solo, das
infraestruturas e maior densidade, quanto problemas sociais e novos desafios, como
a segregacao socioespacial pela sobrevalorizagdo do solo e das edificacbes nessa
area, bem como, a concentragao de infraestrutura em areas ja privilegiadas. O estudo
reforca a importancia de um planejamento urbano mais inclusivo para mitigar

desigualdades e promover um desenvolvimento mais equilibrado na cidade.

Palavras-chave: Verticalizagdo urbana; planejamento urbano; adensamento.



ABSTRACT

The study analyzed the phenomenon of verticalization in a medium-sized city in Rio
Grande do Sul, highlighting its urban transformations and impacts on local planning.
The general objective was to understand how vertical densification in the center of
Erechim developed between 2004 and 2024, involving social and economic agents
and their interactions with urban planning. Methodologically, the research used a
bibliographic review, document analysis, and geoprocessing to map buildings and real
estate offers in specific years (2004, 2014, and 2024). Satellite images and data from
real estate listings were analyzed to identify the evolution in the number of buildings
and the activities of local real estate agencies. The results reveal a significant increase
in the neighborhood's verticalization, driven by real estate developers and the
economic interest in land appreciation. It was observed that central areas began to
attract investments for buildings with four or more floors, influencing the urban
landscape and generating new patterns of occupation. Urban planning policies,
particularly zoning regulations and the 2019 Master Plan, played a crucial role in
shaping the verticalization process by allowing higher building volumes and taller
structures. The study concluded that verticalization in downtown Erechim brought both
benefits, such as optimized land use, improved infrastructure, and increased density,
as well as challenges, including socio-spatial segregation due to the overvaluation of
land and buildings in this area, and the concentration of infrastructure in already
privileged zones. The study highlights the need for more inclusive urban planning to

address inequalities and promote balanced development in the city.

Keywords: Urban verticalization; urban planning; densification.
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1 INTRODUGAO

A ciéncia geografica busca entender o funcionamento das areas urbanas. Ao
estudar os processos de urbanizagao, gedgrafos fornecem subsidios importantes para
intervengdes mais eficazes nas cidades. Assim, a andlise da organizagao espacial e
dos agentes responsaveis por essas transformacgdes é essencial para compreender o
desenvolvimento das cidades e os fendmenos que as moldam (Souza, 1994).

A configuragdo do ambiente urbano é resultado da acédo de diversos agentes
sociais que, de maneira constante, o modificam e reorganizam, incorporando novas
areas. No contexto capitalista, esse ambiente apresenta-se como "fragmentado,
interligado, reflexo e condicionante social, cheio de significados e disputas — um
produto social gerado por agdes acumuladas ao longo do tempo" (Corréa, 1995, p. 7).

O processo de urbanizagdo, juntamente com os avangos tecnoldogicos na
construcdo civil, tem promovido continuas mudangas nas paisagens das cidades.
Especialmente nas areas centrais, o adensamento ocorre com o aumento das
edificagdes de maior altura. No Brasil, o crescimento vertical tem se intensificado em
cidades de médio e grande porte, influenciando o uso e a valorizagdo do solo. Esse
fendmeno, que resulta na ocupagao mais densa de determinadas areas por edificios,
modifica significativamente o ambiente urbano, maximizando os ganhos econémicos
dos incorporadores (Mendes, 1993).

Os agentes que contribuem para a produgdo do ambiente urbano
desempenham um papel central na forma como as cidades sao estruturadas. Capel
(1974) e Corréa (1989) destacam a importancia desses agentes socioespaciais na
formagao desigual das cidades. Segundo Capel (1974), os principais agentes sao:
proprietarios dos meios de producao (grandes empresas industriais e de servigos),
proprietarios de terras, promotores imobiliarios e o Estado em suas varias esferas.
Corréa (1989) acrescenta a inclusdo de grupos sociais excluidos como agentes
relevantes. Ambos afirmam que a atuagdo desses grupos cria um ambiente urbano
fragmentado e articulado, refletindo as dinamicas sociais e influenciando a
organizacgao das cidades.

As dindmicas de desenvolvimento urbano sob o sistema capitalista estdo
diretamente relacionadas a busca de reprodug¢ao do capital, onde a valorizacdo de
terrenos e areas construidas é influenciada por mercados como o financeiro,

imobiliario e industrial. Nesse contexto, a valorizagao das areas urbanas se da pela
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sua capacidade de impulsionar o crescimento econdmico em relagéo a outras (Corréa,
1989).

Essa pesquisa, portanto, teve como objetivo geral estudar o crescimento
vertical no Bairro Centro de Erechim, observando o adensamento das construcdes e
as diretrizes do planejamento urbano entre os anos 2000 e 2024. Foram definidos
como objetivos especificos:

- Revisar os fundamentos tedricos sobre dindmicas urbanas, crescimento
vertical e cidades médias;

- Analisar a evolugao urbana de Erechim, com foco no processo de urbanizagao
do bairro Centro e no planejamento urbano atual;

- Mapear a expansao das areas com edificagcdes verticais (com quatro ou mais
pavimentos) nos anos 2004, 2014 e 2024 e identificar as areas de maior adensamento
no bairro Centro.

A relevancia do estudo se justifica por abordar um tema pouco explorado em
Erechim, especialmente considerando que nao ha registros na biblioteca da
Universidade Federal da Fronteira Sul (UFFS) — Campus Erechim — de trabalhos que
tratem especificamente do crescimento vertical na cidade. Este fenbmeno impacta
diretamente a organizagao social do municipio, influenciando os padrdes de ocupagao
e uso do solo. Essa dindmica envolve variagdes na densidade de ocupacéo, tanto em
altura quanto em extensdo, além da retengdo de areas desocupadas visando a
valorizagdo imobiliaria. Também contribui para a diversificacao funcional de areas
residenciais e industriais, e tem um papel na segregacéao social dentro da cidade.

Erechim, localizado no norte do Rio Grande do Sul, a cerca de 360 km da capital
Porto Alegre, € um importante polo industrial da regido. A influéncia que exerce sobre
as cidades vizinhas a faz ser classificada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica — Regido de Influéncia das Cidades (IBGE-REGIC, 2018) — como um centro
sub-regional A e cidade média. Suas caracteristicas urbanas estao vinculadas a uma
dinamica de producéo regional, gerando paisagens em constante evolugao (Prefeitura
de Erechim, 2024)

A produgao do espaco urbano de Erechim tem evoluido significativamente ao
longo dos anos. Desde o desenvolvimento inicial do povoado e da economia, com
atividades agricolas, pecuarias, comerciais e de servigos, até a sua fundagdo em 30
de abril de 1918. Recentemente, novos agentes econdmicos, como o0 mercado

imobiliario, tém influenciado as dindmicas urbanas da cidade, destacando-se o
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adensamento das areas centrais, que € o foco desta pesquisa (Prefeitura de Erechim,
2024).

Erechim se destaca pela sua economia dinéamica, atraindo pessoas de
diferentes origens sociais em busca de oportunidades de investimento e trabalho. A
maioria desses migrantes vem de areas rurais locais ou do estado do Rio Grande do
Sul, além de cidades menores, em busca de melhores condi¢des de vida e emprego
(Prefeitura de Erechim, 2024).

A urbanizagdo em Erechim foi impulsionada pelo desenvolvimento industrial,
especialmente nos setores téxtil, alimenticio, metalmecanico e agroindustrial, além do
setor de servicos e comércio. Esse crescimento, aliado ao fluxo migratério, levou a
expansao horizontal e vertical da area urbana. A criagao de novos loteamentos para
atender a crescente demanda por moradia e a valorizagdo de terrenos em areas
centrais e movimentadas refletem essa transformacdo. O adensamento urbano de
Erechim revela novos padrées de ocupagao do solo, mas também evidencia uma
estrutura espacial cada vez mais desigual (Prefeitura de Erechim, 2024).

No contexto global, novos espagos surgem como cenarios rapidos para o
desenvolvimento econdmico, moldados por agentes detentores de capital (Santos,
1993). As estruturas sociais refletem as disparidades econémicas e ajudam a
entender a distribuicdo espacial de fenbmenos naturais e sociais. A Geografia,
enquanto disciplina que analisa o espago geografico por meio de reflexdes complexas,
enfrenta o desafio de compreender as multiplas relagdes humanas com o ambiente.

Esse trabalho esta estruturado, além da introdugcdo, em mais cinco capitulos
que abordam: 1) notas metodoldgicas; 2) transformagdes urbanas e fundamentos
tedricos do crescimento vertical; 3) o processo de urbanizagdo e adensamento em

Erechim; 4) analise do crescimento vertical recente e, por fim, 5) consideragdes finais.
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2 NOTAS METODOLOGICAS

A pesquisa geografica é uma ferramenta fundamental para compreender as
interagdes entre 0 espaco e a sociedade. Utilizando diferentes metodologias, buscou-
se analisar e interpretar os fendbmenos que influenciam o ambiente e as dindmicas
urbanas. Para atingir os objetivos desta pesquisa, adotaram-se o0s seguintes

procedimentos metodoldgicos, executados em cinco etapas:
2.1 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Para fundamentar teoricamente o estudo e compreender as principais
discussbes académicas sobre o tema, foi realizada, como primeira etapa, a revisao
bibliografica. De acordo com Gil (2002):

A pesquisa bibliografica € desenvolvida com base em material ja elaborado,
constituida principalmente de livros e artigos cientificos. Embora em quase
todos os estudos seja exigido algum tipo de trabalho dessa natureza, ha
pesquisas realizadas exclusivamente a partir de fontes bibliograficas. Boa
parte dos estudos exploratérios podem ser definidos como pesquisas
bibliograficas. As pesquisas sobre ideologias, bem como aquelas que se
propdem a analise das diversas posigdes acerca de um problema, também
costumam ser realizadas quase exclusivamente por meio de fontes
bibliograficas (Gil, 2002, p. 44).

Nesse sentido, a revisdo conta com o apoio de artigos, livros, capitulos de livros
e dissertagdes, utilizando fontes como o Google Académico e o Repositdrio Digital da
UFFS. Os termos aplicados foram: dindmicas urbanas, transformagdes urbanas,
cidades, planejamento urbano, verticalizagéo, cidades médias, centralidade, centro e

Erechim.
2.2 ANALISE DOCUMENTAL

Além da revisao bibliografica, foi realizada também uma pesquisa documental,
que se constituiu na segunda etapa. Para Gil (2002):

A pesquisa documental assemelha-se muito a pesquisa bibliografica.
A diferenga essencial entre ambas esta na natureza das fontes.
Enquanto a pesquisa bibliografica se utiliza fundamentalmente das
contribuicdes dos diversos autores sobre determinado assunto, a
pesquisa documental vale-se de materiais que nao receberam ainda
um tratamento analitico, ou que podem ser reelaborados de acordo
com os objetos da pesquisa (Gil, 2002, p. 45).

Com esse enfoque, foram realizadas buscas no Acervo Histérico Municipal de

Erechim por informacgdes historicas relacionadas a vistas parciais da cidade, incéndios
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ocorridos entre 1929 e 1933 e infraestruturas urbanas. Adicionalmente, consultaram-
se jornais impressos do periodo de 1929 a 1933, disponiveis no Arquivo Historico
Municipal de Erechim, para encontrar noticias sobre os incéndios ocorridos nessa
época.

Dados do Censo Demografico e estimativas populacionais do municipio de
Erechim foram coletados no site do IBGE. Para compreender e caracterizar o
planejamento urbano atual, realizou-se um levantamento e andlise do Plano Diretor
de Desenvolvimento Urbano e Ambiental Sustentavel de Erechim (PDDUAS) de 2019,
em colaboragdo com a Prefeitura Municipal e por meio de consultas ao site do poder
publico. Essa analise teve como objetivo entender o zoneamento urbano, com
especial atencéo as regides de macrozoneamento e a classificacéo e altura maxima

permitida dos prédios no bairro Centro.
2.3 MAPEAMENTO E GEOPROCESSAMENTO

Para aprofundar a analise espago-temporal do fendbmeno da verticalizagao
urbana em Erechim, na terceira etapa, foi realizado um mapeamento da evolugéo dos
edificios na cidade, utilizando ferramentas e métodos de geoprocessamento. Nesse
contexto, a abordagem metodolégica adotada foi a seguinte:

I) Primeiramente, realizou-se um levantamento de imagens de satélite
disponibilizadas pelo Google Earth, correspondentes as datas de 01/12/2004 (AirBus),
13/03/2014 (Airbus) e 10/03/2024 (Airbus). As imagens foram analisadas com uma
altitude de ponto de visédo entre 200 e 500 metros, a fim de facilitar a identificagcao e
visualizagao dos edificios.

II) Em seguida, foi criada uma base de dados georreferenciada que contém
mapas digitais em formato shapefile (vetorial.shp). Também foram incorporados
temas cartograficos digitais relevantes para a area de estudo, utilizando o software de
geoprocessamento ARCMAP (ARCGIS).

[II) O processo de identificagdo dos edificios nas imagens aéreas foi realizado
por meio de reconhecimento visual direto, considerando a forma, o tamanho e a

projecao da sombra para os edificios mais altos. Conforme ilustrado na Figura 1, que

T O ArcGIS Pro é um software de Sistema de Informagdes Geograficas (GIS) para desktop,
desenvolvido pela empresa americana Environmental Systems Research Institute (ESRI), que oferece
um conjunto de funcionalidades integradas voltadas para a gestdo e analise de dados geoespaciais
(Ferreira et al., 2023)
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demonstra o processo de identificacdo, € possivel visualizar diretamente as
edificagdes mais altas. A area exemplificada corresponde ao centro da cidade, nos

cruzamentos da Av. Mauricio Cardoso com a Rua Argentina e a Rua Aratiba.

Figura 1 - Identificacao dos Edificios nas proximidades da Av. Mauricio Cardoso e da
Rua Argentina, centro de Erechim

e a4
L 3" 1985

Fonte: Google Earth (2024).

O mapeamento no Google Earth iniciou-se com as imagens de 2024, a partir
das quais foram excluidos os pontos correspondentes aos anos anteriores, 2014 e
2004. Como nao houve demolicbes de edificios na cidade nesse periodo, as
construgcdes de 2004 permaneceram visiveis nas analises de 2014 e 2024. As
imagens de 2024, por serem de melhor qualidade, permitiram uma analise mais
detalhada do adensamento urbano e das caracteristicas das constru¢des ao longo do
tempo.

Em casos de duvida sobre o numero de andares das edificagdes, utilizaram-se
as imagens em 3D disponiveis no Google Maps (Street View). Essa ferramenta, que
possibilita uma visdo vertical das edificagdes, permitiu a visualizacao de diferentes
angulos, proporcionando uma compreensdo mais precisa de suas dimensdes e

caracteristicas. A analise em 3D foi essencial para confirmar informagdes e garantir a



17

precisdo na identificacido das alturas dos prédios durante o mapeamento, conforme
exemplificado na Figura 2.

Figura 2 - Imagem de um edificio localizado na Rua Argentina

Fonte: Google Earth (2024).

Apos a identificagdo dos prédios e a analise 3D da conformagao em relagao ao
namero de pavimentos, foram registrados os pontos no mapa que indicam a
localizacdo de cada prédio em cada ano analisado. A verticalizagdo, assim como
outros aspectos urbanos e geograficos, demanda pesquisas continuas, pois € um
processo espacial em constante evolugédo. Essa dindmica impacta a producdo e a

reprodugao do espaco, tornando essencial um acompanhamento regular.
2.4 ANALISE DAS OFERTAS E IMOBILIARIAS ANUNCIANTES

Na quarta etapa, nos debrugcamos na compilagdo de dados das ofertas
imobilidrias anunciadas nos jornais locais. Este estudo focou nas ofertas do mercado
imobilidrio presentes em anuncios de classificados de jornais de circulagao local,
abrangendo as tipologias de terrenos, casas e apartamentos. A coleta de dados foi
realizada no ambito da pesquisa “Dinamicas imobiliarias intraurbanas e seus reflexos
na rede urbana: estudos comparados em cidades polo regional do norte gaucho”,
desenvolvida na UFFS e registrada no Sistema Prisma sob o cédigo PES-2021-0072.
A pesquisa sistematizou e analisou anuncios imobiliarios referentes aos meses de
outubro e dezembro de 2005, 2010, 2015 e 2020, selecionados por serem os periodos
com maior volume de ofertas, conforme constatado pela quantidade expressiva de
anuncios. A metodologia adotada seguiu a abordagem utilizada pelos pesquisadores
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da ReCiMe, uma rede de pesquisadores que estuda as cidades médias e suas
dinamicas na América Latina, Africa e Europa, no eixo de Pesquisa Mercado
Imobiliario e Produgao da Habitagao (Kalinoski; Spinelli, 2021).

Dada a incipiente sistematizacdo de dados imobiliarios no Brasil,
particularmente em cidades médias ou as de médio porte, informacdes detalhadas
sobre esse mercado sao frequentemente dispersas ou inexistentes. Isso evidenciou a
necessidade de desenvolver métodos proprios ou adaptar os dados disponiveis. Em
2020, a pandemia da Covid-19 e a transigao digital dificultaram a coleta, uma vez que
muitos anuncios passaram a ser divulgados em plataformas digitais e redes sociais.
Ainda assim, a metodologia da ReCiMe foi mantida para garantir consisténcia.
Importante destacar que os anos de analise das ofertas diferem dos anos dos
levantamentos de verticalizagdo; contudo, optou-se por essa abordagem para
observar o comportamento das ofertas no Bairro Centro e relaciona-las a
verticalizagdo em estudo.

As ofertas foram sistematizadas com base em informa¢des minimas, como
tipologia e imobiliaria anunciante. Esses dados foram apresentados em tabelas e
graficos para identificar relagcbes entre o numero de ofertas de apartamentos,
refletindo a presencga de edificagbes verticais, € destacar as principais imobiliarias
atuantes no processo de comercializagao, que se revelam como importantes agentes
produtores do espaco urbano.

A quinta etapa compreendeu a finalizagdo da pesquisa, compondo as sinteses,

analises e interpretag¢des, bem como, a esquematizacao e elaboracio do texto final.
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3 TRANSFORMAGOES URBANAS E VERTICALIZAGAO: FUNDAMENTOS
TEORICOS

A presente revisao da literatura aborda o tema da verticalizagdo, com énfase
no recente adensamento das cidades médias. O processo de verticalizacdo e o
consequente aumento da densidade, especialmente nas areas centrais dessas
cidades, geralmente s&o impulsionados pelas acdes do mercado imobiliario em sua
busca continua pela reproducédo de capital. A revisdo também destaca a regulagao
urbana, que ora atua como facilitadora, ora como moderadora desse crescimento.
Inicialmente, sado abordadas as dindmicas urbanas e as transformacgdes
socioespaciais, bem como o papel dos diversos agentes que influenciam a produgao
do espaco urbano. A revisao conclui com uma analise das especificidades do
processo de verticalizagdo e uma discussao sobre a centralidade nas cidades médias

brasileiras.
3.1 DINAMICAS URBANAS E TRANSFORMAQOES SOCIOESPACIAIS

A anadlise das dindmicas urbanas e socioespaciais exige uma compreensao
aprofundada da estruturagdo das cidades, que reflete diretamente a organizagao
social. As cidades s&do ambientes dinamicos, sujeitos a mudangas constantes
influenciadas por uma ampla gama de fatores, tanto materiais quanto imateriais.
Assim, € essencial investigar a interagao entre os elementos que compdem o espago
geografico para alcangar uma compreensao abrangente das dindmicas urbanas. A
analise desses processos nao se restringe a uma unica disciplina, exigindo uma
abordagem integrada que considere aspectos sociais e espaciais, como enfatizam
Corréa (1995) e Santos (2006).

A estrutura espacial das cidades € um espelho da organizagao social, tornando
desafiadora a compreensao das complexas relagdes socioespaciais. Cidades médias,
em particular, enfrentam um crescimento acelerado e desempenham funcdes
importantes em suas regides. A analise desses processos € crucial para uma visao
mais aprofundada das dindmicas urbanas, conforme observado por Corréa (1995),
que define a sociedade como uma totalidade social repleta de contradi¢gdes internas e
transformacgdes continuas.

O espago geografico € uma categoria de analise central na ciéncia geografica,

englobando conceitos como paisagem, organizagao territorial e divisdo do trabalho,
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que levantam questdes de pesquisa em diferentes escalas (Santos, 2006). A analise
do espaco e suas interagdes com fatores sociais, culturais, econdmicos e politicos &
fundamental para entender as dindmicas urbanas.

Analisar fendmenos especificos no espaco implica considerar limites temporais
e espaciais definidos pelas interagdes entre as esferas social, cultural, econémica e
politica (Santos, 2006). Essa abordagem integrada € necessaria para captar a
complexidade das relagdes entre os aspectos sociais e espaciais.

Horacio Capel, em seu estudo "Agentes y estrategias en la produccion del
espacio urbano esparol" (1974), examina como diversos atores, como proprietarios
de terras, empreendedores imobiliarios e o Estado, moldam a configuragdo das
cidades. Sua analise sobre as estratégias desses agentes para maximizar seus
interesses e moldar a estrutura urbana contribui para a compreensdo das
desigualdades na producéo e no consumo dos espagos urbanos, como ressaltado por
Corréa (1989). A verticalizagdo, fendmeno discutido por Capel (1974), reflete a
adaptacao dos modos de vida urbanos ao longo do tempo, segundo Santos (1993). A
interconexao entre as analises de Capel e os conceitos de Corréa e Santos enriquece
a compreensao das transformagdes socioespaciais e das dindmicas de poder na
produgao do espacgo, especialmente em cidades meédias.

O territério desempenha um papel crucial na compreensao das relagdes
econdmicas, politicas e sociais. Haesbaert (2004) destaca que o territorio simboliza
poder e apropriagao, refletindo multiplas facetas e impactos nas dinamicas urbanas.
Harvey (2005) complementa, afirmando que a constituigdo do espago envolve dominio
territorial, que reflete o uso de espacos durante o desenvolvimento urbano.

A constante transformacao do espaco, impulsionada pelas interagbes entre
sociedade e natureza e guiada pelo capitalismo, visa introduzir continuamente a
modernidade. Santos (1993) propde uma analise do territdrio sob duas perspectivas:
a horizontal, onde subespagos homogéneos se formam, e a vertical, relacionada aos
pontos de apoio das corporagdes. Essa abordagem demonstra como o territorio deixa
de ser resultado de solidariedade local para se tornar um produto da solidariedade
organizacional.

Os espagos nao surgem aleatoriamente, mas s&o moldados pelo territério,
localizacdo e contexto regional. O espago geografico é formado por agdes e
interagdes humanas em diferentes momentos histéricos, em conjunto com as relagoes

estabelecidas com o ambiente natural. Essas interagdes atribuem fungdes e
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significados especificos aos espagos, conferindo-lhes utilidade dentro da sociedade e
do ecossistema.

A expansao da economia capitalista se reflete na configuracdo do espacgo
geografico, evidenciando a presenca de agentes dos setores publico e privado nas
redes urbanas, que sio interpretadas de diferentes formas pelas sociedades. Esses
espacos urbanos interconectados, formando redes, assumem a funcédo de gerar e
perpetuar capital (Corréa, 1989).

Capel (1974) e Corréa (1989) destacam o impacto dos agentes e suas praticas
socioespaciais na criagcdo de um ambiente urbano fragmentado e articulado. Segundo
Capel, os principais agentes da época eram os proprietarios dos meios de produgéo,
proprietarios de terras, promotores imobiliarios e o Estado. Corréa amplia essa visao
ao incluir os grupos sociais excluidos. Ambos concordam que a atuagao desses
agentes cria um espaco ao mesmo tempo fragmentado e articulado, refletindo as
contradicdes sociais.

A fragmentagéo de terras para a criagdo de lotes urbanos € uma estratégia
comum para valorizar o solo. Agentes sociais utilizam essas praticas para controlar a
producao do espago de acordo com seus interesses (Maricato, 2003). No contexto
dos promotores imobiliarios, Corréa (1989) destaca sua importancia no processo de
incorporagao imobiliaria, que abrange desde o financiamento e venda das unidades
até a viabilidade técnica e econémica dos projetos.

Villaga (1998) aponta que o espago urbano € um produto do trabalho social,
gerando valor tanto nos produtos fisicos, como edificios e infraestrutura, quanto na
localizag&o desses produtos.

A valorizagao do espacgo urbano ocorre por meio de estratégias que envolvem
transformacao e expansao territorial, segmentando o espaco em areas designadas
para diferentes fungdes. Essa segmentagéao resulta em uma valorizagao desigual e na
intensificagdo da segregagao socioespacial.

Entre as estratégias de valorizagao, a verticalizagao se destaca por transformar
a paisagem urbana e o modo de vida das pessoas (Tows; Mendes, 2011). A medida
que a demanda por habitagdo cresce, a construcio vertical tornou-se uma solugao
para o uso eficiente do solo urbano, influenciando a organizagao e as interagdes
sociais.

A competicao por terrenos em locais estratégicos impulsiona a verticalizagao,

explicando a distribuicdo desigual dos edificios nas cidades, onde muitos sao voltados
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a usos comerciais. Assim, a ocupacao do espaco urbano reflete e molda a estrutura
social ao longo do tempo (Reche, 2008).

Botelho (2007) argumenta que a terra é essencial para a valorizagao do capital,
com a mercantilizagdo de terrenos contribuindo para a criacdo de um capital mais
abstrato. O capitalismo impacta profundamente a ocupacao e a concepgao do espaco
urbano, afetando produtividade e experiéncia.

A ocupagao desigual e a verticalizagdo acentuam a segregacao socioespacial,
concentrando infraestrutura em areas privilegiadas enquanto as periferias carecem de
recursos. Esse processo reforca desigualdades e cria barreiras que limitam o acesso

a servigos essenciais, aprofundando o abismo entre diferentes grupos sociais.
3.2 A VERTICALIZACAO NOS CENTROS URBANOS

A verticalizagao urbana tem se intensificado de forma significativa nas cidades
brasileiras, especialmente nas de médio e grande porte. Esse fendmeno impacta o
uso da terra, influenciando tanto os valores dos terrenos quanto a forma de
aproveitamento do solo urbano, transformando de maneira expressiva o ambiente das
cidades. No Brasil, a construcao de edificagcbes altas teve inicio em Sao Paulo e no
Rio de Janeiro, nas décadas de 1910 e 1920, concentrando-se inicialmente nas areas
centrais (Santos, 2011).

A verticalizacdo €& descrita como um processo de adensamento em
determinadas areas urbanas, geralmente por meio da construgdo de edificios,
predominantemente nas regides centrais (Souza; Costa, 1998). Esse fendémeno
permite um uso mais intenso do solo urbano, viabilizado pela presenca de elevadores
que facilitam o acesso aos andares superiores. Uma caracteristica marcante da
verticalizacao € a exploragao econdmica repetida da mesma area por meio da venda
de apartamentos, aumentando os lucros dos incorporadores (Santos, 2011).

No inicio do século XX, os primeiros edificios tinham de quatro a dez
pavimentos e eram voltados principalmente para o comércio, atendendo a crescente
demanda por espago em areas de concentragdo econémica, como 0 comércio de
café. Inspirados em modelos franceses, esses edificios combinavam espacos
comerciais no térreo e residéncias nos andares superiores. Na década de 1930, as
construgbes comecgaram a se tornar predominantemente residenciais, e nos anos
1940, surgiram edificios para aluguel, refletindo a necessidade de habitagéo perto dos
locais de trabalho (Reche, 2008).
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Segundo Fischer (1994 apud Santos, 2011), a verticalizagdo trouxe novas
formas de investimento e especulagdo, impulsionando o aumento dos precos das
propriedades privadas e o excedente de producgao. A construgao fisica tornou-se um
motor econémico, especialmente com o apoio do poder publico em melhorias de
infraestrutura, como saneamento e pavimentacado. O processo de verticalizagcido, ao
maximizar o uso do espacgo urbano, facilita a expansao territorial das cidades em
menor area de solo (Santos, 2011).

Léwen Sahr (2000) destaca que analises sobre a verticalizagdo no Brasil
revelam padrées comuns: a verticalizagdo como simbolo de progresso técnico, seus
impactos nas estruturas sociais e econdmicas, e a regulagdo por meio da legislagcéo
urbana, frequentemente influenciada por interesses privados.

Sposito (1991) sublinha que a verticalizacdo deve ser vista como parte do
processo social de producao do territorio, influenciado pelas dindmicas histéricas.
Proprietarios de terra, ao controlar o uso dos terrenos, restringem o acesso a areas
especificas, incentivando constru¢des verticalizadas. Essa ocupagédo reflete um
processo de excluséo, limitando o acesso a esses espagos a determinados grupos
sociais (Tows; Mendes, 2011).

No contexto das incorporadoras, a valorizagao da propriedade privada € central
para a constru¢cdo e venda de edificios (Souza, 1994). A incorporagao imobiliaria
envolve tanto a integragdo de prédios aos terrenos quanto o processo juridico pelo
qual edificios sao construidos em terrenos de terceiros, com unidades dadas em
pagamento ao proprietario (Silva, 1995). Os incorporadores gerenciam oS recursos
financeiros e decidem sobre a localizacdo, tamanho e caracteristicas dos edificios,
além de coordenar a construcéo e a comercializagao das unidades (Corréa, 1995).

O Estado desempenha um papel importante ao regular a verticalizagao por
meio de servigos publicos e normas de zoneamento. No entanto, sua atuacéo pode
ser vista como facilitadora das estratégias dos proprietarios de terrenos, o que reforga
a estratificacdo socioespacial (Silva, 1995).

A influéncia dos proprietarios de terras na regulamentagdo urbana visa a
maximizagdo do retorno financeiro e valorizagdo das propriedades. A legislacéo,
muitas vezes moldada por interesses econdmicos, pode favorecer construgcdes que
atendam as metas de incorporadoras e investidores, gerando espagos que atraem

grupos com maior poder aquisitivo (Silva, 1995).
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Em algumas situagdes, as incorporadoras optam por constru¢des em areas
irregulares ou com pouca infraestrutura, vendendo a pregos acessiveis e buscando a
regularizagao posteriormente, muitas vezes pressionadas pelos proprios compradores
(Silva, 1995). Esse processo reflete a complexidade da produgédo do espago urbano,
onde o crescimento vertical e horizontal sdo partes de um mesmo fenédmeno integrado
(Santos, 2011).

Os imoveis, ao contrario, ndo sao produzidos num unico ponto, mas sim de
forma extensiva em tantos pontos do territdrio, quantas localizagbes possam
através deles serem vendidas. O uso de um mesmo ponto para a construgao
de mais de um imdvel requer um projeto que viabilize esta produgcédo multipla
(e a verticalizacdo é a forma mais desenvolvida desta producdo) e/ou a
demoligdo do imével incorporado anteriormente ao terreno, visto que esta
mercadoria é inseparavel de sua localizagdo, e que duas formas materiais
nao podem ocupar, ao mesmo tempo, o mesmo lugar (Sposito, 1991, p. 152).

A durabilidade do imovel € uma caracteristica fundamental. Diferentemente de
outras mercadorias, os iméveis possuem uma longevidade consideravelmente maior.
O tempo envolvido em sua construgao e comercializagao representa um investimento
que é recuperado no momento da venda. Além disso, a presenga de imoveis reduz a
disponibilidade de terras para novas construgdes, contribuindo para a valorizacédo das
localizacdes e incentivando a especulagao em torno delas. Devido ao seu alto valor e
a sua longa vida util, os imdveis sao adquiridos com menor frequéncia, seja para uso

residencial ou para outras finalidades (Sposito, 1991).

Os iméveis sdo vendidos/comprados no mercado com menor frequéncia e
com maiores intervalos de tempo que as outras mercadorias a disposigéo no
mercado, o que requer alta disponibilidade de recursos financeiros para a sua
aquisicdo. Em segundo lugar, porque potencialmente a duragéo do uso desta
mercadoria € maior do que a de uso das outras mercadorias, tanto quando
os imoveis tém fins residenciais, como quando tém fins industriais, comerciais
e de servigos (Sposito, 1991, p. 153)

Além disso, a utilizagdo de imdveis pode variar amplamente, abrangendo usos
residenciais, industriais, comerciais e de servigos. Os imdveis podem servir como
abrigo, proporcionar privacidade e até atuar como uma forma de investimento,
gerando valorizagao e especulagao para aumento de riqueza (Harvey, 1980).

Essas caracteristicas ressaltam o potencial dos imoveis sob a perspectiva do
espacgo urbano, destacando sua construgcdo e valorizagdo e como isso limita a

apropriagdo da cidade por diferentes grupos socioeconémicos. Conforme Santos
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(2011), com base em Harvey (1980) e Sposito (1991), alguns diferenciais na
constituigdo dos iméveis incluem: a) a localizagao fixa do imovel, que determina o
consumo em pontos especificos do espago urbano, com precos influenciados por
infraestrutura, acesso a servigos, transporte e atividades cotidianas; b) a importancia
do imoével como provedor essencial de habitagdo; c) a compra e venda de imoveis,
que ocorrem em um prazo distinto de outras mercadorias devido ao alto custo
envolvido; d) a versatilidade do imdvel para usos residenciais, comerciais ou
industriais, com fung¢des especificas para cada tipo de uso; e) a maior durabilidade
dos imoOveis em comparagao a outras mercadorias, com os custos de construcéo
sendo recuperados na venda; e f) a aquisigdo ou o direito de uso do imodvel, que
geralmente se concretiza por meio de compra ou aluguel.

Em Erechim, a crescente verticalizacdo no Centro reflete esse processo de
exclusao socioespacial. Com a valorizacdo dos imdveis, os pregcos se tornam
proibitivos para grande parte da populagdo, afastando grupos de menor poder
aquisitivo das areas centrais. A légica do mercado imobiliario, voltada para a
maximizagao do lucro, concentra o capital em espacgos privilegiados, segregando a
populacao e limitando o acesso ao centro da cidade. Esse processo transforma o
bairro Centro em uma area de consumo restrito, onde o valor econdmico supera o
social, reduzindo a diversidade de usos e a interagao entre diferentes grupos sociais.

Atualmente, com os baixos indices da Taxa de Ocupacéo (TO), o Coeficiente
de Aproveitamento (CA) é adotado para maximizar o uso do terreno. Isso favorece a
construcao vertical em grandes terrenos, permitindo a criagdo de mais unidades
habitacionais e aumentando a rentabilidade dos empreendimentos (Souza; Costa,
1998).

A TO representa a porcentagem do terreno sobre o qual ha edificagao,
enquanto o CA é um numero que, multiplicado pela area do lote, indica a

quantidade maxima de metros quadrados que podem ser construidos em um
lote, somando-se as areas de todos os pavimentos (Urbanidades, 2007).

A construgdo de edificios no Brasil reflete uma estratégia de capital, com foco
particular na questao habitacional. O capital incorporador busca expandir e valorizar
seus investimentos, controlando o processo de geracao e apropriagao das rendas
fundiarias, o que se manifesta em fatores como economia de espaco, seguranca,

status e estratégias do mercado imobiliario (Mendes, 1993, p. 38). As primeiras
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edificagdes verticais em cidades como Sao Paulo e Rio de Janeiro demonstraram uma
evolucdo que vai desde o uso de materiais basicos até as representagdes sociais das
habitacbes. Com o crescimento urbano e a valorizacdo do solo, a verticalizagao se
disseminou para outras grandes metropoles e também para cidades de médio porte,

como Erechim (Santos, 2011).
3.3 CIDADES MEDIAS: VERTICALIZACAO E CENTRALIDADE

O processo de urbanizagdo, intensificado ao longo do século XX, trouxe
mudangas significativas e continuidades que moldaram a produgado e a organizagéo
do espaco urbano. Essas transformagdes sao visiveis tanto em escalas intraurbanas
quanto interurbanas, afetando contextos regionais, nacionais e globais. Nesse cenario
de urbanizacido acelerada, as cidades médias assumem um papel crucial na rede
urbana. Definidas como aquelas que desempenham fungdes intermediarias nas redes
urbanas (Sposito, 2006), elas articulam diferentes escalas territoriais — local, regional,
nacional e global (Soares; Ueda, 2007).

Cidades médias ocupam uma posicdo central na hierarquia urbana,
funcionando como centros de servigos e comércio que atendem areas adjacentes e
regides mais distantes. Elas se configuram como nds vitais na rede de transporte e
comunicacgao, facilitando o movimento de pessoas, bens e informagdes entre cidades
menores e grandes centros metropolitanos (Maia; Silva; Whitacker, 2017).

Caracterizadas por uma combinagcdo singular de tamanho populacional,
fungdes urbanas e organizacao espacial (Corréa, 2006), essas cidades sao pontos de
conexao que promovem o fluxo de pessoas e mercadorias, além de concentrar
atividades econdmicas, administrativas e culturais que atraem tanto residentes quanto
visitantes (Maia; Silva; Whitacker, 2017). Essa centralidade reflete sua importancia na
organizacao regional e na ligagao entre diferentes areas.

Por outro lado, Amorim Filho e Serra (2001) destacam a falta de consenso na
definigdo precisa de cidades médias, o que reflete a auséncia de uma classificagao
amplamente aceita, embora haja algum alinhamento entre areas como sociologia,
economia, arquitetura, geografia e demografia (Conte, 2013).

A verticalizacdo em cidades médias também afeta a centralidade urbana ao
aumentar a densidade e complexidade das fun¢des urbanas. A construcéo de edificios
altos esta associada a busca por maior eficiéncia do uso do solo e atragdo de

investimentos, reforcando a importadncia dessas cidades como centros regionais
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(Maia; Silva; Whitacker, 2017). No Rio Grande do Sul, a verticalizagdo comegou em
Porto Alegre nos anos 1920 e se expandiu para cidades do interior a partir dos anos
1950, consolidando-se nas décadas seguintes em locais como Caxias do Sul, Pelotas,
Santa Maria e Passo Fundo (Gregoletto, 2017).

A transformacao vertical nas cidades médias ndo sé altera a paisagem urbana,
mas também fortalece a centralidade ao permitir maior concentragao de servigos e
atividades econbmicas. Edificios verticais promovem a centralizagdo de fungdes
comerciais e administrativas, contribuindo para a melhoria da infraestrutura urbana
(Maia; Silva; Whitacker, 2017). No entanto, a verticalizagdo também traz desafios
relacionados a infraestrutura, microclima, economia e estética urbana (Villa, 2008).

A verticalizagao intensifica a centralidade ao concentrar atividades em areas
densas, transformando as cidades em polos de desenvolvimento econémico e social,
mas também gerando pressdo sobre a infraestrutura existente e desafios de
planejamento urbano (Maia; Silva; Whitacker, 2017). Embora ofere¢ca novas
possibilidades de moradia e infraestrutura, pode resultar em paisagens urbanas
marcadas por areas isoladas e securitizadas, refletindo uma busca por seguranga e
status, e promovendo o isolamento social (Jacobs, 2001).

Estudar a verticalizagdo nas cidades médias implica considerar a evolugao da
paisagem urbana e suas implicagdes socioespaciais. Esse fenbmeno nao apenas
redefine a estrutura dessas areas, mas também reforca sua centralidade, criando
novos centros de atividade e influéncia regional (Ueda, 2005). Em Erechim, uma
cidade média com 105.705 habitantes (IBGE, 2022), o papel de centralidade é
evidente. A cidade atua como um polo de referéncia e um ponto de conexao entre
cidades menores e centros maiores, como Porto Alegre (Gregoletto, 2017).

Erechim exemplifica a fungcdo das cidades médias na articulacao territorial,
contribuindo para a coeséo regional. Classificada como Centro Sub-Regional A (IBGE,
2020; REGIC, 2018), a cidade integra diversas areas ao seu redor, apoiada por uma
infraestrutura de saude, educacdo e transporte que reforca sua posicdo de
centralidade.

A verticalizagdo em Erechim exemplifica a dinamica das cidades médias,
mostrando como elas se adaptam e influenciam a estrutura regional e a rede urbana.
O proximo tema explorara em detalhes o processo de urbanizagdo e crescimento

urbano em Erechim, destacando como a cidade tem se desenvolvido e como sua



28

centralidade regional impacta a organizagado do espaco urbano e sua integragdo com

a rede urbana mais ampla.
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4 ERECHIM, PROCESSO DE URBANIZAGAO, ADENSAMENTO E
CRESCIMENTO URBANO

Neste capitulo, sdo apresentadas as principais bases histdrico-geograficas
para compreender a evolugdo urbana da cidade de Erechim, destacando a
urbanizagao e a consolidagao do bairro Centro. Por fim, aborda-se a dindmica atual
da cidade através do planejamento urbano.

3.4 SINTESE DA EVOLUGCAO URBANA

No final do século XIX, a regido de Erechim era habitada por indigenas,
caboclos e outros grupos itinerantes, como bandeirantes e fugitivos das revolucoes
Farroupilha e Federalista. Com a promulgacdo da Constituicdo de 1891, as terras
devolutas passaram a ser controladas pelo Estado, que implementou politicas de
colonizagao para promover a ocupagao, tanto por meio de iniciativas governamentais
quanto por empresas privadas (Psidonik, 2019).

Em 21 de outubro de 1902, por meio do Ato n° 38, o Governo do Estado criou
o sétimo distrito de Passo Fundo, com sede em Capoeré, que foi subdividido em nove
sec¢des no ano seguinte. A demarcacgao de terras na regiao do Alto Uruguai teve inicio
em 1904, junto com a construcao da ferrovia. Em 1905, o sétimo distrito foi extinto, e
seu territorio redistribuido entre o terceiro e o sexto distritos de Passo Fundo. O
desenvolvimento da regiao foi impulsionado pela constru¢ao da estrada de ferro que
conectaria Sado Paulo ao Rio Grande, servindo a area norte com nove estagodes:
Erechim, Erebango, Capoeré, Boa Vista, Baliza, Barro, Viadutos, Canavial e Marcelino
Ramos (Psidonik, 2019).

Em 15 de julho de 1909, foi escolhido um novo local para a sede, a 5.587 metros
da estacao de Erechim, na atual Getulio Vargas. No ano seguinte, 36 colonos se
estabeleceram nesse novo nucleo. De acordo com o Relatério do Governo do Estado
de 1912, Erechim era o povoado mais importante da colbénia, embora estivesse mal
localizado e precariamente instalado devido a chegada rapida de muitos imigrantes.
Em 1913, com a conclusdo da ponte de ferro sobre o Rio Uruguai, em Marcelino
Ramos, a populagao ja somava 18.000 habitantes, dos quais 10.000 eram imigrantes.
Nessa época, comecaram as discussdes sobre a transferéncia da sede da colbnia

para Paiol Grande, que substituiu 0 nome Boa Vista (Psidonik, 2019).
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Em 20 de abril de 1915, a sede do escritério da Comisséo de Terras foi
transferida para Paiol Grande, onde viviam 245 moradores, com 41 casas de madeira
e 20 estabelecimentos comerciais, localizados principalmente proximos a estacao
ferroviaria. A organizagao do povoado tornou-se urgente, mas as obras enfrentaram
atrasos. O chefe da Diretoria de Terras, Eng. Carlos Torres Gongalves, justificou os
atrasos em seu Relatorio de 1914, destacando a necessidade de revisdes no projeto
original para melhor adaptagao ao terreno e a criagao de uma cidade planejada, com
ruas e pracgas bem distribuidas (Aver, 2008).

Em 30 de abril de 1915, o Governo do Estado elevou o oitavo distrito de Passo
Fundo a categoria de municipio, designando a Vila Paiol Grande como sede, que foi
renomeada para Boa Vista (Figura 3). Naquele ano, o municipio tinha uma populagéo
de 38.526 habitantes, sendo 5.590 residentes na area urbana e 32.936 na zona rural.
A sede contava com cerca de 1.700 moradores e 110 edificacdes, incluindo
estabelecimentos comerciais, bancos, igrejas e um cinema inaugurado em 1916. Em
2 de janeiro de 1919, o Decreto Municipal n° 17 definiu os limites do perimetro urbano
e suburbano da vila (Aver, 2008).

Figura 3 - Vista Parcial de Boa Vista do Erechim, Comisséo de Terras e Colégio Sao
José (ao fundo)
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Fonte: Arquivo Histérico Municipal de Erechim.
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Em 1931, o Diretor de Terras e Colonizagdo do Rio Grande do Sul, Carlos
Torres Gongalves, projetou o tragado viario de Erechim seguindo um padrdo
ortogonal, semelhante ao conceito desenvolvido por Hipédamo de Mileto no século V
a.C., mas com a inclusdo de avenidas diagonais € um eixo monumental. A avenida
principal foi planejada para alinhar-se aos pontos cardeais e magnéticos (Norte-Sul),
facilitando o acesso ao centro da cidade. Os lotes urbanos originais mediam 1.250 m?,
permitindo o cultivo de hortas e pomares (Zanin, 2002).

Com a gestao do prefeito Dr. Amintas Maciel, novas normas urbanisticas foram
implementadas, proibindo constru¢ées em madeira na area central. Essa medida
ocorreu em um contexto critico de incéndios que destruiram diversas edificagbes.
Apesar das restricdes, a transformacao urbana foi rapida, com a substituicdo por
construcdes de alvenaria e a concluséo do prédio da Prefeitura Municipal em 1932. A
pracga central foi revitalizada e arborizada, enquanto o Cédigo de Construcdes de 1933
estabeleceu normas para urbanizacao, reforma e drenagem (Funfgelt, 2004).

Em 1938, o municipio foi reorganizado em novos distritos e renomeado como
José Bonifacio, com nova delimitagdo urbana. O Governo do Estado transferiu 375
lotes urbanos ao municipio, estabelecendo diretrizes para preservar o tragado
urbanistico original e as areas de desenvolvimento. No entanto, a falta de
coordenacgao entre o plano original e as modificagdes subsequentes levou a um
crescimento desordenado da cidade, evidenciando a necessidade de um Plano Diretor
(Aver, 2008).

Na década de 1940, Erechim passou por um crescimento acelerado,
impulsionado pela produgdo e comercializagado de produtos agropastoris e pela
extracdo de madeira, resultando na duplicacdo da populagéo e na predominéncia da
area urbana sobre a rural. Novas construgdes no centro adotaram o estilo Art Déco,
introduzido pelo construtor austriaco José Pohl. Em 1941, o aeroclube foi inaugurado
e, com o tempo, se tornou o segundo aeroporto mais movimentado do estado (Aver,
2008).

Em 1944, a cidade foi oficialmente renomeada para Erechim, e em 1948
recebeu o Parque Municipal Longines Malinowski, que preservava a vegetagao nativa
e anteriormente servia de estadbulo para os cavalos da Comissdo de Terras.
Localizado a leste da area central, o parque se tornou um importante espaco de lazer

e preservagao ambiental (Zanin, 2002).
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Na década de 1950, Erechim se destacou como um dos municipios mais
densamente povoados do Rio Grande do Sul, com um crescimento urbano de 6% ao
ano. Embora a agricultura continuasse predominante, a industria se expandiu,
representando 4% da produgdo estadual, impulsionada por incentivos fiscais
municipais. Em 1955, a cidade contava com 374 industrias, incluindo serrarias,
metalurgicas e fabricas de alimentos, como as de erva-mate e produtos suinos (Aver,
2008).

O desenvolvimento econdmico impulsionou o crescimento do proletariado e
levou a criacdo de loteamentos populares, como a Vila Operaria, em 1951. A
urbanizagdo da area central avangou com a pavimentagdo da Avenida Mauricio
Cardoso, que ganhou duas faixas ajardinadas e passeios laterais com ladrilhos
hidraulicos. A praga principal também foi modernizada, incluindo a instalagdo de um
chafariz trazido de Minas Gerais e pavimentagdo em pedras portuguesas, seguindo o
padrao da avenida (Aver, 2008).

Nos anos 1970, Erechim enfrentou uma transformagéo significativa com a
reducao da atividade primaria, substituida progressivamente pelos setores comercial
e industrial, em parte devido a emancipagao de 14 distritos e a consequente perda
territorial. A concentracao de industrias gerou problemas de infraestrutura, levando a
necessidade de realocar empresas. Em 1974, foi aprovado um projeto de lei para a
criacdo de um distrito industrial no poligono sul, préximo ao antigo matadouro publico,
mas a realocacéo foi limitada, com apenas uma industria instalada (Aver, 2008).

Em 1978, a Lei Municipal n® 1659 estabeleceu uma nova area industrial com
incentivos fiscais para atrair empresas, em parceria com a Associagcdo Comercial e
Industrial de Erechim. Uma area proxima a BR-153 foi adquirida, e as obras de
infraestrutura comegaram em 1979. A conclusao do asfaltamento da BR-153 e a
construgdo da ponte sobre o Rio Uruguai foram fundamentais para estimular o
desenvolvimento industrial e comercial, atraindo novas industrias a regido (Aver,
2008).

A década de 1970 também marcou a elaborag¢ao do primeiro Plano Diretor de
Erechim, que estabeleceu o zoneamento urbano e regulamentou o uso do solo. O
plano incentivou a verticalizagdo da area central, mas a Cémara de Vereadores
rejeitou a ampliacdo do perimetro urbano, limitando a expansdao para novos
loteamentos. A falta de diretrizes para a preservagao de edificios historicos resultou

na substituicdo de muitas construgcdes Art Déco por edificios mais altos, alterando de
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forma significativa a paisagem urbana de Erechim (Funfgelt, 2004). A imagem a seguir
mostra uma vista parcial da cidade de Erechim em 1968, oferecendo uma perspectiva

da paisagem urbana da época.

Figura 4 - Vista Parcial da Cidade de Erechim no ano de 1968
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Fonte: Arquivo Histérico Municipal de Erechim.

Na década de 1990, Erechim iniciou a Politica Municipal de Habitacdo Social,
criando diversos loteamentos considerados "sociais". Entre 1990 e 1992, foram
estabelecidos nove loteamentos na periferia da cidade, em areas com infraestrutura
basica limitada. Em 1993, foi implantado o Loteamento Social 10, que originou o Bairro
Atlantico, localizado ao sudeste, préximo a BR-153 e ao distrito industrial. Com mais
de 300 terrenos de 250 metros quadrados cada, o novo bairro atraiu investidores e,
em menos de uma década, passou a abrigar aproximadamente 3.495 habitantes
(Aver, 2008).

O crescimento urbano impulsionou a discussao de um novo plano diretor em

1992, resultando em um plano emergencial que limitou a altura das edificagbes a 45
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metros e ajustou o indice de aproveitamento em algumas areas. A aprovagao do Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano em 1994, juntamente com financiamentos
federais, permitiu quase duplicar a area construida em apenas dez anos. No final da
década de 1990, a criagao de mais trés loteamentos sociais na regiao oposta ao Bairro
Atléntico consolidou o direcionamento do crescimento urbano, exigindo revisdes no
perimetro da cidade (Aver, 2008).

Durante o mesmo periodo, Erechim enfrentou desafios territoriais significativos,
perdendo quase metade de seu territério em 1997 com a criacdo dos municipios de
Paulo Bento e Quatro Irmaos. A economia local passou por transformagdes profundas:
embora a agropecuaria tenha reduzido sua participagéo, ela permaneceu relevante
por meio das grandes cooperativas. O comércio expandiu-se pelos bairros, e o Distrito
Industrial continuou a crescer, abrigando 34 empresas em 2007 e com um aumento
constante na criagdo de novas instalagdes. O setor de servigos emergiu como o
principal responsavel pela arrecadagcdo municipal, representando 39,16%,
destacando o empreendedorismo local e reafirmando o potencial de Erechim como

um centro de qualidade de vida e oportunidades de emprego (Aver, 2008).
4.2 O BAIRRO CENTRO: URBANIZACAO E CONSOLIDACAO

A cidade de Erechim possui um centro bem definido, que concentra diversas
funcdes urbanas. No entanto, essa area central vem passando por transformacdes
significativas, tanto no uso dos espacos quanto em um processo continuo de
renovacgao urbana.

O desenvolvimento urbano de Erechim teve inicio ao redor da Estacdo
Ferroviaria, que funcionava como um nucleo comercial. O sistema econdmico,
composto pelas fungbes de produgao, consumo e troca, sempre desempenhou um
papel de destaque na area central, com especial énfase nas instituicdes financeiras e
no comércio, que abrangem uma vasta gama de atividades. A habitagdo, que
inicialmente desempenhou um papel importante na ocupagao da regido central,
deixou de ser uma das fungdes principais, apresentando um declinio constante
(Funfgelt, 2004).

A Figura 5, a seguir, mostra a intersegdo da Avenida Mauricio Cardoso com a
Avenida Nelson Elhers. Essas vias destacam a importadncia da area central no
desenvolvimento urbano e econdmico da cidade, refletindo o nucleo comercial que

cresceu em torno das principais avenidas.
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Figura 5 - Erechim em 1927, vé-se a Avenida Mauricio Cardoso, esquina com a
Avenida Nelson Elhers

Fonte: Arquivo Histérico Municipal de Erechim.

As primeiras moradias em Erechim eram de madeira e possuiam um aspecto
rustico. As paredes eram formadas por tabuas largas e planas, dispostas lado a lado
e vedadas com tabuas mais estreitas. Os telhados eram cobertos por lascas de
madeira, que mais tarde foram substituidas por telhas de zinco, adotando um design
de duas aguas com forte inclinagdo. Essa inclinagdo criava um espaco adicional na
casa, usado para armazenar alimentos, guardar ferramentas, secar graos ou servir
como um dormitério extra (Funfgelt, 2004).

Em 1915, a area central da Vila ja contava com algumas ruas abertas e os lotes
comecgaram a ser ocupados parcialmente. A Avenida Brasil, que acompanhava a linha
ferroviaria, e a Avenida José Bonifacio, identificada nos relatérios da Comisséo de
Terras como a "avenida principal", junto a Praca Cristévao Colombo, foram as
primeiras areas urbanizadas (Funfgelt, 2004).

A Prefeitura Municipal e o Férum estdo situados na Praca da Bandeira,
reconhecida como o "centro politico-institucional" do municipio desde o inicio da
ocupacao. A funcdo educacional também se destacava na area central e, com a
expansao da cidade e o surgimento de novos bairros, a educagao passou a estar

presente em regides mais afastadas (Funfgelt, 2004).
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A década de 1930 trouxe mudangas significativas a paisagem urbana do centro
da cidade. O prefeito Dr. Amintas Maciel, advogado que assumiu o cargo em
dezembro de 1930, implementou novas normas visando melhorar a estética da
cidade, que passava por rapido crescimento. Uma das primeiras medidas do governo
municipal foi a proibicao de construgbes em madeira em uma area especifica do
perimetro urbano (Girardello, 2021).

Apods a promulgacado dessas normas, trés incéndios significativos ocorreram
justamente na regido afetada pela nova legislagdo. O primeiro, em 8 de novembro de
1931, comegou durante uma sesséo de cinema e destruiu doze casas na quadra entre
a Avenida José Bonifacio, a Rua Torres Gongalves e a Avenida Joaquim Brasil Cabral.
Essa area, proxima a Estagao Ferroviaria, abrigava a maioria dos estabelecimentos
comerciais da cidade. Apesar dos extensos danos materiais, ndo houve feridos
(Girardello, 2021). A Figura 6 mostra o impacto desse incéndio no centro comercial da
época, destacando a extensdo dos danos e a vulnerabilidade da area central a

incéndios.

Figura 6 - Incéndio em Erechim em 09/11/1931, entre as ruas J. B. Cabral e Mauricio
Cardoso
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Fonte: Arquivo Histérico Municipal de Erechim.
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Ap0Os este incidente, ocorreram mais dois incéndios que devastaram uma parte

consideravel das constru¢cdes de madeira na area central. Sete meses depois, um

segundo incéndio consumiu outras onze edificagdes na Avenida José Bonifacio. Em

3 de margo de 1933, ocorreu o terceiro incéndio na mesma avenida. Este teve

proporgdes menores e o fogo destruiu cinco construgdes (Girardello, 2021). A noticia

de jornal a seguir (Figura 7) registra a recorréncia dos incéndios na area central.

Figura 7 - Noticia do jornal do dia 23/06/1933 quando ocorreu um incéndio

St AN o b den ] DU AL e T

TEVEY T ETE R

Tew

W

e

LR AT

v wrE s

=

TERITAE

O pavoroso incendio de domingo em Boa Vista do Erechim
Como decorreram as duas horas angustiosas !rrh‘.:l: a destruicio de quinze edificios

nla hat

ag;
E%a

e
g
e

ﬂiigi

lll-
to gondenndos & sanhi |
A d0;

frontel

all meghe
w=peotad nres umﬂu !e
mum Seatha de dirs

haviam l

B. memn lllﬂ'l
o8 demals pro-

do pavor Indescris
pl umbm

da parte cen

Os prejuless

‘Quanto tempo duron o fogo

2
)

&

A noile da policla.

atlvidade policlal.

Agun! Agual
Al esth o nomo grande probla-
ma Nl temos agun! Os mosson

wv- ndo tém agual
mm clumér era essa:

O quo resia do resaltado deanos ¢ anos de trabalbo

Bmillo ﬁnl. que nile estava no ‘mehavam sm eetado  grvissimo:
(L5 d. Josetina Meca e ar. Antonlo
Terr! ngnabesco;
beaco; Harboaris Braall, do Car
Purts mpa P“h‘tnlruL gan:ldu nm No Banco da Provincla
yerar o L) Agun!
Ll l‘l‘nlllal Cafs o Bilhar de :Dnm!xx No dlbub an Banco da rmf J& umn vez, quando o execi-
gon Pessol; Loja de Roupna Fel= | vincln, o8 | ylvp pogos
tas de Natallo Arenzon; Funilaria | ultinios aramu da populaglo, n 1 artetlanos & reservatorios parn o
d- .Tnlug- v“nlg Casa do modas | balburdla fol snorms. O &rQUIVO | capo de ifcendlo, o nosso Conse-
Je Pedro Ia‘}:'"h:" ‘::: ‘;“"’" L ux, Myvos, mavels, | :lbo Muniolpal entendeu do nezar
Loja do nuun&a. ‘a0 qullo & =- | ate. verba a nos ofers-
ki; Agougue Modelo d- Batista Ti- |& o Inhllhn dos funclanaries do “,. em compensaclo, uma ex-
ton, Hotal &6 Syivio De- tem sldo m- .,.1..;. banda ge muales..
maucrhis I-Dl.ld h:uﬁu&-nuhn no uhﬂﬂo de teorganizr o & verdads & que a,,. nio ||
ns, | brkl o Sk ‘asa comercial da | vigo. Presa mh-lhuha mnmsmm mi-
gl mmlm.umla Bl!heuh Gras | mia suse predls, estariam condo:
vis

LY

! '-mqm
P,
BISI

Fonte: Arquivo Histérico Municipal de Erechim

Na mesma época, foram realizadas varias obras publicas na area central, todas

com o objetivo de aprimorar a estética da cidade. A construgao do prédio da Prefeitura
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Municipal se destacou como a mais significativa. Iniciada em 1929, a obra foi
concluida em 1932 e localizada na face oeste da Praga Cristovao Colombo (Girardello,
2021). A Figura 8 mostra o prédio da Prefeitura Municipal de Erechim na década de

1930, ilustrando essa importante transformagao na paisagem urbana.

Figura 8 - Prédio da Prefeitura Municipal de Erechim na década de 30

Fonte: Arquivo Historico Municipal de Erechim.

Na mesma época, uma nova obra de grande destaque emergiu na paisagem
central. Na esquina da Avenida José Bonifacio com a Rua Gal. Flores da Cunha, foi
erguida a nova Igreja Matriz, que substituiu a antiga estrutura de madeira, a qual se
encontrava em condi¢cdes precarias. Esta nova construgdo se harmonizava com a
paisagem da avenida e da Praga Cristévao Colombo (Funfgelt, 2004). A Figura 9, de

1938, retrata a imponéncia da Igreja Matriz Sao José, integrando-se a paisagem
central.

Figura 9 - Igreja Matriz S&do José em 1938
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Fonte: Arquivo Histérico Municipal de Erechim.

O centro de Erechim passou por importantes transformagdes urbanas, com
destaque para a Avenida Mauricio Cardoso, projetada com duas faixas de rodagem,
passeios laterais e um canteiro central ajardinado. As calgadas foram revestidas com
"Petit-Pavé" e ladrilhos hidraulicos, conferindo uniformidade ao design urbano. A
Praca da Bandeira também foi revitalizada por Francisco Riopardense de Macedo,
recebendo pavimentagdo em petit-pavé e um painel artistico em homenagem aos
imigrantes. Na década de 1950, um chafariz moderno, trazido de Minas Gerais, foi
instalado no centro da praga, proporcionando cor e iluminagédo ao espaco (Funfgelt,

2004). A Figura 10 ilustra a Praga da Bandeira apos essas intervengoes.
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Figura 10 - Praca da Bandeira em 1953

Fonte: Arquivo Histérico Municipal de Erechim.

No final da década de 1950, a area central da cidade passou por uma
transformacgao significativa com a construgéo do primeiro edificio de maior altura, na
Avenida Mauricio Cardoso. Iniciada em 1957, a obra foi projetada pelo arquiteto J.
Monteiro Leite e aprovada pelo prefeito Carlos Irineu Pieta em 22 de fevereiro de 1956.
O edificio, de doze pavimentos, tinha o térreo destinado a atividades comerciais e 0s
demais andares a apartamentos residenciais. Embora a construgéo de edificios de
apartamentos ja fosse comum na area, nenhum havia alcangado a altura proposta de
doze andares (Aver, 2008). A Figura 11 ilustra a construgdo do Condominio Erechim

na década de 1950, marco da verticalizacdo inicial na cidade.
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Figura 11 - Construcdo do Condominio Erechim na década de 1950

Fonte: Arquivo Historico Municipal de Erechim.

Até meados da década de 1970, as transformagdes na paisagem do centro de
Erechim ocorriam de forma pontual, embora significativas, especialmente em eventos
como os grandes incéndios. No entanto, a partir da década de 1980, essas mudangas
se intensificaram, impulsionadas por um rapido processo de verticalizagdo que
consolidou a area central como um polo de atividades comerciais e de servigos. Com
a aprovacao do Plano Diretor em 1981, novas diretrizes incentivaram a construgdo em
altura, sem uma preocupacao clara com a preservagao da memdaria urbana da cidade.
A auséncia de limites maximos para as construgdes facilitou esse processo.

Embora o Plano Diretor promovesse a densificagdo da area central, ele
negligenciava a protegdo de monumentos e edificacées histéricas. Essa falta de
cuidado com a memodria urbana permitiu a demolicdo de edificios simbdlicos da
cidade, desde que fossem obtidas as licencas necessarias (Funfgelt, 2004).

Como consequéncia, muitas constru¢cdes das décadas de 1930 e 1940 foram
rapidamente substituidas por edificios mais altos, com dez ou doze andares,
modificando radicalmente a paisagem urbana (Funfgelt, 2004). A construgcéo de

prédios residenciais nas ruas centrais ocorreu mesmo sem a exigéncia de garagens,
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atendendo a demanda dos investidores. Isso levou a uma reducado da funcédo
residencial na avenida principal, mas ajudou a preservar parte da paisagem, limitando
as demolicbes. Entretanto, essa legislagdo nédo se aplicava a edificios nao
residenciais, resultando na substituicio de construgbes histéricas por novos
empreendimentos comerciais e publicos (Funfgelt, 2004).

Na década de 1990, com o novo ciclo de crescimento imobiliario, a
verticalizacido na cidade se consolidou. O Plano Diretor de 1994 manteve o incentivo
a verticalizacio e a densificacdo da area central, mas passou a incluir preocupacoes
com a paisagem e a preservagao da memoria urbana. O artigo 51 da Lei 2595/94
estabeleceu areas de interesse paisagistico, com um regime urbanistico especifico
para proteger edificagdes de relevancia historica e cultural (Funfgelt, 2004).

O plano também previu "Areas de Interesse Cultural", abrigando espacos e
construgcdes que deveriam ser preservados e valorizados para proteger a memoria e
a paisagem urbana. O artigo 60 determinava que essas areas fossem identificadas
por inventarios, considerando critérios como valor histérico e risco de
desaparecimento. Reformas ou demoligdes de edificagcdes inventariadas passaram a
depender da aprovagdo do Conselho do Plano Diretor e dos 6rgaos técnicos da
Prefeitura (Funfgelt, 2004). O Plano Diretor de 1994 permaneceu em vigor até 2019,

quando foi revisado e substituido por um novo plano apés um processo de discussao.
4.3 DINAMICA ATUAL DA CIDADE E O PLANEJAMENTO URBANO

O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental Sustentavel de
Erechim, em vigor desde 2019, tem como finalidade garantir o bem-estar da
populacdo, regulando o desenvolvimento e promovendo o equilibrio entre o
crescimento fisico e demografico, enquanto preserva a qualidade de vida urbana de
maneira sustentavel (Prefeitura de Erechim, 2019).

Para fins de planejamento do desenvolvimento urbano, a area urbana do
Municipio de Erechim, fica dividida em regides de macrozoneamento, denominadas
Unidades Mistas (UM), Unidades Residenciais (UR), Unidades de Servigo (US), Areas
Especiais (AE), Unidades Lineares (UL), Unidades Industriais (Ul), Areas Industriais
(Al) (Prefeitura de Erechim, 2019).

e Unidades Mistas (UM): Areas que apresentam uma mistura de atividades

diversas ja estabelecidas, sem um uso predominante definido. Nelas, é



43

possivel encontrar tanto residéncias quanto comércios e servigos, coexistindo
de forma integrada em todo o seu espaco (Prefeitura de Erechim, 2019).
Unidades Residenciais (UR): Sdo areas predominantemente voltadas para
habitacao e atividades ligadas ao suporte dos moradores. Incluem também
nucleos habitacionais de interesse social, destinados a familias de baixa renda,
com normas variaveis conforme a finalidade. Esses nucleos podem ser
desenvolvidos por 6érgaos governamentais ou por particulares em parceria com
o governo. As edificagcdes de interesse social devem atender aos requisitos
urbanisticos estabelecidos, podendo incluir lotes urbanizados, habitacdes
unifamiliares isoladas ou geminadas, habitagdes coletivas com até dois
pavimentos e condominios de unidades autbnomas, desde que aprovados pelo
IPUA-E e pelo Conselho da Cidade (Prefeitura de Erechim, 2019).

Unidades de Servigos (US): Sao areas definidas pela predominancia de
atividades comerciais, de servicos ou industriais, caracterizadas pela
homogeneidade de uso. Essas zonas visam promover a descentralizagao
econdmica e urbana por meio de medidas institucionais, administrativas e
tributarias, além de investimentos publicos e a execugdo de loteamentos
industriais, conforme a legislagao vigente (Prefeitura de Erechim, 2019).
Areas Especiais (AE): Sdo porcdes do territério urbano, edificacdes ou
espacos que, devido a suas caracteristicas de dimensao ou atividades,
necessitam de um regime urbanistico especial para atender ao interesse
publico. Essas areas devem seguir, no minimo, as normas urbanisticas das
zonas vizinhas, e sua aprovacgao depende de uma proposta de ocupacao do
solo aprovada pelo IPUA-E e pelo Conselho da Cidade. Reformas e ampliagbes
sdo proibidas em Areas Especiais cujas atividades ndo estejam em
conformidade com a legislacéo vigente (Prefeitura de Erechim, 2019).
Unidades Lineares (AL): S&o areas onde as diretrizes urbanisticas
prevalecem sobre as regras de zoneamento local, mesmo que sejam mais
restritivas. Elas sdo designadas para disciplinar o uso do solo em areas
adjacentes a rodovias ou outras infraestruturas lineares, como ferrovias, com o
objetivo de garantir que o desenvolvimento nessas regides esteja em
conformidade com normas especificas, promovendo um uso organizado e
compativel com o entorno e a funcionalidade dessas vias (Prefeitura de
Erechim, 2019).
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e Unidades Industriais (Ul): Sdo areas designadas para a instalacdo de
atividades industriais. Essas unidades tém como objetivo abrigar industrias de
diferentes setores garantindo o cumprimento de normas que regulam seu
funcionamento e impacto ambiental, além de contar com infraestrutura
adequada para suas operagodes (Prefeitura de Erechim, 2019).

e Areas Industriais (Al): S30 espacos amplos que agrupam varias Unidades
Industriais, projetadas para facilitar a interagdo entre empresas e promover o
desenvolvimento econémico. Essas areas séo planejadas para otimizar a
utilizacao do solo, oferecendo infraestrutura de transporte e servigos publicos,
com o objetivo de estimular investimentos e gerar empregos, contribuindo

assim para a economia local (Prefeitura de Erechim, 2019).
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Figura 12 - Mapa de Zoneamento Urbano de Erechim
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Fonte: Prefeitura de Erechim (2019).

Nesse contexto, Erechim apresenta 50 bairros, conforme Figura 13
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Figura 13 - Mapa de Bairros da Cidade de Erechim
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O bairro Centro é dividido entre Unidades Mistas, que permitem uma
combinagdo de usos residenciais, comerciais e de servigo em toda a sua area;
Unidades Residenciais, que tém predominancia das atividades residenciais e de apoio
aos moradores locais; e Areas Especiais, que requerem um regime urbanistico
especial devido as suas caracteristicas ou atividades.

O quadro a seguir apresenta a altura maxima dos prédios em cada unidade

localizada no bairro Centro (Quadro 1):

Quadro 1 - Caracteristicas das Unidades Urbanas no Bairro Centro de Erechim:

Tipo de Unidade Unidade Altura Maxima do
Prédios
Unidade Mista UM1 30 pavimentos
Unidade Mista UM2 25 pavimentos
Unidade Mista UM3 25 pavimentos
Unidade Mista UmM7 8 pavimentos
Unidade Mista UM9 6 pavimentos
Unidade Residencial UR1 10 pavimentos
Unidade Residencial UR2 4 pavimentos
Unidade Residencial UR4 6 pavimentos

Fonte: Elaborado por Honetta (2024), a partir de Prefeitura de Erechim (2019).

Para efeito de andlise espacial, as localizagdes das unidades estao
representadas no zoneamento urbano demonstrando claramente as areas passiveis
de maior adensamento no centro da cidade. O novo plano diretor de Erechim,
aprovado em 2019 (Figura 14), promoveu forte adensamento das areas centrais do
bairro Centro sem, no entanto, prover melhores condi¢des infraestruturais para a
circulagao viaria e para a ventilacdo e iluminagao. Tal descompasso pode promover
problemas nas vias publicas, “engarrafamentos” em horarios de picos e dificuldades

na mobilidade urbana. Por outro lado, os prédios mais elevados, promovem o



48

adensamento e o desconforto térmico, por reduzir a iluminagéo e ventilagdo quando

estiverem concluidos e com os espacos fortemente ocupados.

Figura 14 - Noticia da aprovacgao do novo o plano diretor de Erechim

30 andares em Erechim: aprovado novo
Plano Diretor, apos 23 anos

Discussdo foi longa durante toda a tarde de ontem (14), na sessdo ordindria da Cdmara de Vereadores,
com seis projetos do Executivo e 63 emnendas modificativas, regrando o que pode e o que ndo pode

B | I P S ol
l ! iy Foto Roden Fan
H‘ 15/10/2018 07:37

1l
WL O Leqgislativo erechinense teve uma sessio
histérica, na segunda-feira (14). Histérica, pois
foi preciso esperar 23 anos, para fazer uma
ampla reforma no Plano Diretor, bastante
defasado depois de mais de duas décadas, onde
o até entdo vigente, vinha travando o
desenvolvimento.

Pela complexidade dos seis projetos, que se
interligam, foram apresentadas 63 emendas
modificativas, aditivas e supressivas, e uma
romissdn esnecial Fni Farmada nara discutir a

Fonte: Jornal Bom Dia (2019). Disponivel em: https://jornalbomdia.com.br/noticia/33258/30-andares-
em-erechim-aprovado-novo-plano-diretor-apos-23-anos. Acesso em: 20 out. 2024.

Cerca de dois anos apés a aprovagao do plano diretor, foi langado um novo
empreendimento imobiliario de 27 pavimentos na area cuja legislagao foi alterada para
permitir uma altura maxima de 30 pavimentos (Figura 15). Essa situagéo evidencia a
priorizacdo das demandas do mercado imobilidrio em detrimento das necessidades

de infraestrutura urbana.
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Figura 15 - Noticia do empreendimento _imobiliério mais alto de Erechim
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A semana fol marcada por um momento impar em Erechim, foi assinedo o maior contrato da Caxa
Federal no Alts Uruguai. Trats-se do Haus 109, o prédio mais alto de Erecham, um grandiosa obra da
Fiebig Empreendimentos.

Fonte: Jornal Boa Vista (2022). Disponivel em: https://jornalboavista.com.br/predio-mais-alto-de-
erechim-custara-r-40-milhoes/. Acesso em: 20 de out. 2024.

Nesse contexto, pode-se destacar as intencionalidades evidenciadas no
planejamento da cidade. A verticalizagdo carece de um planejamento que assegure
condi¢cdes adequadas para moradia para todos, de circulagcéo e qualidade ambiental
nas areas adensadas. Dessa forma, a gestao publica parece estar mais atrelada ao
mercado, nao resistindo as pressdes do setor imobiliario, o que pode resultar em
impactos negativos na qualidade de vida dos habitantes e comprometer a

sustentabilidade do desenvolvimento urbano.
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5 VERTICALIZAGAO RECENTE EM ERECHIM, RS: UMA ANALISE A PARTIR DO
GEOPROCESSAMENTO (2000-2024) E DOS DADOS DAS OFERTAS
IMOBILIARIAS (2005, 2010, 2015 E 2020)

Erechim esta localizada na regidao Norte (Figura 16) do estado do Rio Grande
do Sul e faz parte da Regido Imediata de Erechim e da Regido Intermediaria de Passo
Fundo (IBGE, 2022). Segundo o Censo do IBGE (2022), sua populacéao total foi de
105.705 habitantes, sendo atualmente estimada em 109.497 habitantes no ano de
2024 (IBGE, 2022).

Figura 16 - Erechim: Localizagdo Geografica

Erechim - RS: mapa de localizacao

Barra do
Itatiba do Rio Azul Aratiba
Sul

four S

o
L Bardo de
Cotegipe

—27“36"0.000"

Legenda

[ Erechim

— Rodovias
Gettilho Vargas === Ferrovias
Municipios

- I Rio Grande do Sul
| Unidades da Federacéo

Quatro
Irmdos

-52°24'0.000"

Elaboradora: Honetta (2024); Laboratério de Geoprocessamento UFFS; Fonte de dados vetoriais: IBGE (2022)
Datum SIRGAS 2000

Fonte: Elaborado por Honetta (2024), a partir de IBGE (2022).

Erechim esta situada sobre uma formagao geoldgica de basalto e possui um
clima mesotérmico, classificado como umido com verdes quentes (Cfa), de acordo
com a classificacdo de Koppen. O relevo da regido varia, sendo mais suave ao
sudeste e mais acidentado ao noroeste, o que influencia a pratica agricola e,
consequentemente, a valorizagcao das terras rurais. A exploracdo econdmica da area
comecgou com a extragdo de madeira e erva-mate e, com o tempo, evoluiu para a

producdo de trigo, milho e suinos. Atualmente, a soja € a cultura predominante,
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embora outras culturas, como milho, trigo, citros, além de aves e producgao de leite,
também sejam comuns, juntamente com produtos em menor escala voltados a
subsisténcia. Em areas de relevo acidentado, onde a mecanizagao é limitada, ainda
ha produgdo de erva-mate, uma cultura importante para a populagao local desde os
primeiros tempos da colonizagéo (Fabiane, 2021).

No contexto da rede urbana brasileira, Erechim é classificada como um "Centro
Sub-Regional A", comparando-se a cidades galchas como Bagé, Santo Angelo,
Bento Gongalves, Tramandai-Osorio, Cruz Alta, Carazinho, ljui, Santa Rosa, Rio
Grande e Uruguaiana. Esta posicionada entre duas "Capitais Regionais B": Passo
Fundo, no Rio Grande do Sul, e Chapecd, em Santa Catarina (Fabiane, 2021).

O objetivo deste estudo € mapear a expansao das areas de ocupagao urbana
verticalizada, caracterizadas por edificios de quatro ou mais pavimentos, nos anos de
2004, 2014 e 2024, além de identificar as areas de maior adensamento no bairro
Centro. A Figura 17 ilustra a mancha urbana do bairro, destacando essas areas de

crescimento vertical.

Figura 17 - Mancha urbana do Bairro Centro de Erechim

Fonte: Organizado por Honetta (2024), a partir de Airbus (2024) e Google Earth (2024).

Em 2004, Erechim apresentava um cenario de urbanizagcdo em expansao, com

a verticalizagdo comegando a ganhar destaque, especialmente ao longo das principais
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avenidas da cidade, como a Avenida Mauricio Cardoso e a Avenida Sete de Setembro,
que funcionavam como eixos centrais do desenvolvimento comercial no bairro Centro.

O primeiro prédio marcante da cidade, construido na década de 1950 com 10
andares na Avenida Mauricio Cardoso, representou um ponto de partida para a
verticalizacdo em Erechim. No mapa de 2004, é possivel observar que os edificios
com quatro ou mais pavimentos estavam concentrados principalmente ao redor
dessas avenidas, sinalizando uma tendéncia inicial de crescimento vertical na area
central. No entanto, a maioria das areas adjacentes ainda mantinha construgdes de
menor altura.

Nesse periodo, a verticalizagdo era impulsionada majoritariamente pela
iniciativa privada, com construtoras comeg¢ando a investir em projetos que se
destacavam ao longo das principais avenidas. Embora o Plano Diretor de 1992 ainda
impusesse limitacbes a altura das edificagdes, restringindo o crescimento vertical, a
crescente demanda por habitagdo e a valorizagdo das areas centrais modificaram

essa dinamica, incentivando o desenvolvimento de projetos mais altos.

Figura 18 - Localizagao dos prédios em 2004
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Fonte: Interpretagcao de fotografias aéreas de 2004.
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Comparado a 2004, o mapa de 2014 mostra um crescimento notavel na
verticalizag&o, especialmente ao longo da Avenida Mauricio Cardoso e da Avenida
Sete de Setembro. O numero de edificios com quatro ou mais pavimentos aumentou
significativamente, consolidando a verticalizagdo como uma caracteristica marcante
da paisagem urbana. A analise dos pontos no mapa revela que a verticalizagdo nao
se limitou as principais avenidas do bairro Centro, mas comecou a se expandir para
areas adjacentes.

E possivel observar uma concentragdo evidente de novos edificios em locais
estratégicos do Centro, ocupando terrenos que antes eram subutilizados. Além disso,
a expansao da verticalizagdo para areas proximas reflete um processo de
adensamento que avanca em direcdo aos bairros periféricos, sinalizando uma
urbanizagdo mais integrada e coesa.

Ao comparar os mapas de 2004 e 2014, fica claro que a verticalizagao se tornou
mais acentuada. O bairro Centro, especialmente suas principais avenidas, passou a
ser o epicentro desse crescimento vertical, indicando uma mudanca nas preferéncias

urbanas e um aumento na demanda por edificagées de maior altura.

Figura 19 - Localizagao dos prédios em 2014
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O mapa de 2024 revela um cenario consolidado de verticalizagdo em Erechim,
com um aumento significativo de edificagbes com quatro ou mais andares,
especialmente nas proximidades da Avenida Mauricio Cardoso e da Avenida Sete de
Setembro.

As diretrizes introduzidas pelo Plano Diretor de 2019 favoreceram diretamente
a verticalizagdo, permitindo a construcdo de prédios mais altos e incentivando o
adensamento em areas estratégicas da cidade. Essas regulamentag¢des contribuiram
para o crescimento ordenado e a ocupacao mais eficiente do solo urbano.

Ao comparar o mapa de 2024 com o de 2014, é possivel observar um
crescimento continuo e expressivo na verticalizagdo. As areas que estavam em
processo de desenvolvimento em 2014 agora apresentam uma consolidagdo mais
evidente, confirmando uma tendéncia clara de adensamento e reforgcando o perfil

urbano verticalizado do bairro Centro e suas adjacéncias.

Figura 20 - Localizacio dos prédios em 2024
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A evolugdo da verticalizagdo em Erechim entre 2004 e 2024 mostra um
crescimento significativo, especialmente nas areas ao redor das principais avenidas,
como a Avenida Mauricio Cardoso e a Avenida Sete de Setembro. O bairro Centro se
estabeleceu como um polo de verticalizacdo, e a influéncia do plano diretor,
especialmente a partir de 2019, foi crucial para direcionar esse processo.

O primeiro prédio em Erechim, construido na década de 1950, langou as bases
para essa verticalizacao, e a presenca crescente de edificagdes com quatro ou mais
andares ao longo dos anos reflete uma transformacao nas dinédmicas urbanas. Essa
analise evidencia ndo apenas a evolucdo da verticalizacdo, mas também a
necessidade de um planejamento urbano que considere essas dinamicas para

garantir um desenvolvimento sustentavel e equilibrado.

Figura 21 - Adensamento urbano com edificagdes verticais na area central de
Erechim (2004-2024)
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As ruas Sao Paulo e Bahia, localizadas nas proximidades da Avenida Sete de

Setembro, séo cruciais para entender a dindmica urbana do centro de Erechim. Esses
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cruzamentos representam areas estratégicas onde a verticalizagdo e o adensamento
populacional sdo particularmente evidentes.

Em 2004, as imagens mostram uma predominancia de edificagbes baixas, com
poucos edificios de quatro andares ou mais. A infraestrutura urbana é limitada, e a

ocupacao do solo € menos densa, refletindo uma fase inicial de urbanizacéao.

Figura 22 - Rua Sao Paulo e Rua Bahia esquina com a Avenida Sete de Setembro
em 2004

e g
— L e-‘-\‘rq:{g
MyMSetelde Selemois ~- -

Fonte: Google Erth, 01 de dez. 2004.

A imagem de 2014 revela um aumento significativo no numero de edificagdes,
com alguns prédios comegando a se destacar na paisagem. A verticalizagéo ja é
evidente, especialmente nas proximidades da Avenida Sete de Setembro.

Figura 23 - Rua Sao Paulo e Rua Bahia esquina com a Avenida Sete de Setembro
em 2014
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Em 2024, a imagem destaca uma paisagem urbana consolidada, com uma
variedade de edificagbes de diferentes alturas. A verticalizagdo é claramente
pronunciada e os novos edificios ocupam espacos que anteriormente eram

subutilizados.

Figura 24 - Rua Sao Paulo e Rua Bahia esquina com a Avenida Sete de Setembro
em 2024
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A analise das imagens de 2004, 2014 e 2024 revela um processo evidente de
verticalizagdo e adensamento nas ruas Sao Paulo e Bahia, especialmente nos
arredores da Avenida 7 de Setembro. Esse desenvolvimento ndo sé modifica a
paisagem urbana, mas também reflete mudancas significativas nas dindmicas sociais
e econdmicas do centro de Erechim. A evolugao observada ao longo dos anos ressalta
a importancia do planejamento urbano para promover um crescimento mais
sustentavel e integrado, enfatizando a necessidade de considerar as interagdes entre
a verticalizacao, a densidade populacional e as atividades comerciais.

Para complementar essa analise, foram examinados os anuncios de ofertas
imobiliarias dos anos de 2005, 2010, 2015 e 2020, com foco nas principais tipologias
e nas imobiliarias responsaveis pelos anuncios. Apds a sistematizacdo desses dados,
constatou-se um total de 154 anuncios registrados para o bairro Centro de Erechim,
abrangendo ofertas de casas, apartamentos e terrenos nos quatro periodos

analisados (Quadro 2).

Quadro 2 - Ofertas imobiliarias por tipologia no Bairro Centro (2005, 2010, 2015 e

2020)
Tipologia 2005 2010 2015 2020
Apartamento | 15 42 8 7
Casa 42 8 2 10
Terreno 6 10 3 1
Tot’al qle 63 60 13 18
anuncios

Fonte: Pesquisa “Dinamicas imobiliarias intraurbanas e seus reflexos na rede urbana: estudos
comparados em cidades polo regional do norte gaucho” (PES-2021-0072).

Para uma melhor visualizagdo dos dados, o Grafico 1 demonstra os
quantitativos por tipologia, evidenciando que o maior numero de ofertas de
apartamentos, no bairro centro, ocorreu no ano de 2010 dentre os anos analisados.
Como constatado por Kalinoski e Spinell (2021), no ano de 2015 outros bairros da
cidade apresentaram maior numero de ofertas, a exemplo do Fatima, Trés Vendas e
Linho. No ano de 2020, dada a pandemia, em que pesem ter aparecido anuncios,

esses foram pouco expressivos. Embora os dados apresentados representem
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reducdo na area central em 2015 e 2020, observou-se que outras formas de anuncios

prevaleceram, fato que pode ter prejudicado a forma metodolégica adotada.

Grafico 1 - Ofertas imobiliarias por tipologia do Bairro Centro (2005-2010-2025-2020)

Bairro Centro - Ofertas Imobiliarias por tipologia (2005-2010-2015-2020)
45

40

35

B Apartamento

OCasa

15 - mTerreno

2005 2010 2015 2020

Fonte: Pesquisa “Dinamicas imobiliarias intraurbanas e seus reflexos na rede urbana: estudos
comparados em cidades polo regional do norte gaucho” (PES-2021-0072)

No que se refere as imobiliarias anunciantes, que representam os principais
agentes de comercializagdo do mercado imobiliario, foram identificadas as 10
imobilidrias mais atuantes no bairro Centro ao longo dos anos analisados: Siméo
Iméveis, Prigol Imoveis, Gaucha Iméveis, Erechim Imoveis, Bem Morar, Ronei

Iméveis, Rigon Imoveis, Bonatto Imoveis, Borba Iméveis e Solar Iméveis (Quadro 3).

Quadro 3 - Imobiliarias anunciantes em Erechim e no Bairro Centro (2005, 2010,
2015 e 2020)

Ano Imobiliarias ofertantes em Imobiliarias ofertantes no
Erechim Bairro Centro de Erechim
2005 Simao Imdveis, Cottage, Pierozan | Simao Imdveis

e Delta.
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2010 Simao Imédveis, Prigol Imodveis, | Simao Iméveis, Prigol Imdveis,
Gaucha Imoveis, Erechim Imoveis | Gaucha Imdveis, Erechim Iméveis

e Bem Morar. e Bem Morar

2015 Ronei Iméveis, Rigon Imoveis, | Ronei Imoveis, Rigon Imdveis,

Bonatto Imdveis e Borba Imdveis. | Bonatto Imdveis e Borba Imodveis

2020 Simao Imoéveis, Borba Imodveis, | Simido Imdveis, Borba Imodveis, e
Rigon Iméveis, Ronei Imdveis e | Solar Iméveis

Solar Imoveis

Fonte: Pesquisa “Dinamicas imobiliarias intraurbanas e seus reflexos na rede urbana: estudos
comparados em cidades polo regional do norte gaucho” (PES-2021-0072)

Ao analisar as ofertas por bairros, observou-se um maior numero de anuncios
de apartamentos no centro e nos bairros proximos, incluindo o bairro Trés Vendas. As
ofertas de casas mostraram-se mais dispersas, enquanto as ofertas de terrenos
predominaram nos bairros periféricos, especialmente no ultimo ano analisado (2020).
Esses dados indicam um adensamento das areas centrais, com uma forte
verticalizag&o nos eixos estruturantes da malha urbana, como a Av. Sete de Setembro
e a Av. Mauricio Cardoso.

Em relagéo as imobilidrias ofertantes ao longo do periodo de 15 anos (2005,
2010, 2015 e 2020), a analise revelou o seguinte: apenas a Simao Imdveis apresentou
anuncios completos, com todas as informacdes necessarias para a analise em 2005.
E importante destacar que outras imobiliarias, como Cottage, Pierozan e Delta,
também possuiam um numero elevado de anuncios, mas com informagdes
insuficientes para a analise. Em 2010, oito imobiliarias disponibilizaram anuncios de
iméveis, proporcionando o maior volume de dados uteis para a analise. Dentre elas,
as cinco com o maior numero de anuncios foram: Simédo Iméveis, Prigol Iméveis,
Gaucha Iméveis, Erechim Iméveis e Bem Morar. No ano de 2015, foram utilizados
anuncios de cinco imobiliarias distintas das anteriores, sendo que as mais recorrentes
foram Ronei Imoveis, Rigon Imdveis e Borba Imdveis. Em 2020, cinco imobiliarias

continuaram a ofertar iméveis: Simao Imodveis, Borba Imdveis, Solar Imoveis, Rigon
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Imoveis e Ronei Imoéveis, embora apenas as trés primeiras tivessem anuncios no

Bairro Centro (Grafico 2).

Grafico 2 - Imobiliarias anunciantes do Bairro Centro (2005-2010-2025-2020)

Bairro Centro - Imobiliarias anunciantes (2005-2010-2015-2020)
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Simado Imoveis
Bonatto Imoveis I

Fonte: Pesquisa “Dindmicas imobiliarias intraurbanas e seus reflexos na rede urbana: estudos
comparados em cidades polo regional do norte gaucho” (PES-2021-0072)

Observou-se uma variagao no numero de imobiliarias atuantes ao longo dos
anos analisados, com algumas mantendo uma presenga constante, como Simao
Imdveis, Rigon Imoveis e Borba Imoveis, destacando-se como agentes recorrentes na
oferta e comercializagao de imdveis.

Concluindo, a cidade de Erechim apresenta uma tendéncia crescente de
adensamento urbano, especialmente no bairro Centro, com foco nas principais
avenidas, como Mauricio Cardoso e Sete de Setembro. Os dados das ofertas
imobiliarias entre 2005 e 2020 reforgam essa analise, revelando uma variagao
significativa na demanda por diferentes tipos de imdveis ao longo dos anos,
influenciada por fatores econémicos, demograficos e pela regulamentagéo urbana.

A verticalizagdo em Erechim foi inicialmente impulsionada por iniciativas

privadas, mas passou a contar com suporte institucional apds a implementacéo do
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Plano Diretor de 2019, que incentivou o0 adensamento e a construgao de edificagdes
mais altas em areas estratégicas. A consolidagao do bairro Centro como um polo de
verticalizacao reflete transformacgdes nas dindmicas sociais e econdmicas locais, onde
as mudancas no perfil das ofertas imobiliarias acompanham o processo de valorizacao
e crescimento urbano.

A presengca das imobiliarias destacadas como principais agentes de
comercializacido no bairro Centro ressalta o papel fundamental do setor imobiliario na
conformacdo do espago urbano e sublinha a importdncia de um planejamento

cuidadoso para garantir um desenvolvimento mais equilibrado e sustentavel.
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6 CONSIDERAGOES FINAIS

O processo de verticalizacdo € uma caracteristica marcante da expanséao
urbana e se manifesta de forma evidente no bairro Centro de Erechim. Esta pesquisa
buscou estudar esse fendbmeno entre 2000 e 2024, com énfase no adensamento das
edificacdes e nas diretrizes do planejamento urbano. Os resultados confirmam que
Erechim passou por um significativo processo de verticalizagdo, com um crescimento
notavel das construcdes.

A revisao dos fundamentos tedricos sobre dindmicas urbanas, verticalizacéo e
cidades médias permitiu uma compreenséo mais profunda dos fatores que influenciam
a ocupacao do espaco urbano. A analise da evolugédo urbana de Erechim evidenciou
a transformacao do bairro Centro, mostrando que a verticalizagado ndo € apenas uma
resposta a escassez de espago, mas uma estratégia motivada pela alta concorréncia
por terrenos em localizagdes privilegiadas. As areas centrais de Erechim, assim como
em outras cidades, mostraram-se altamente valorizadas e demandadas.

Constatou-se que a verticalizacdo no Centro de Erechim é impulsionada nao
apenas pela limitacdo de espaco, mas pela intensa demanda por terrenos em areas
valorizadas. Esse fendbmeno, comum em regides centrais, reflete a valorizagao
imobiliaria e a busca por iméveis em locais estratégicos proximos a servigos e
comércio, promovendo um aumento progressivo do adensamento.

A analise da distribuicdo espacial das edificagdes verticalizadas em 2004, 2014
e 2024 revela uma concentragcdo de empreendimentos em torno de areas de comércio
e servicos. O Plano Diretor de 2019 desempenhou um papel fundamental ao
estabelecer normas que permitiram a construgcao de edificios de até 30 pavimentos,
criando condi¢des propicias para o crescimento vertical. Essa regulamentagdo nao
apenas facilitou o adensamento urbano, mas também intensificou a valorizagao
fundiaria, destacando a influéncia do capitalismo na organizagao do espaco urbano.

Esse processo de verticalizagdo resulta da atuagdo de diferentes agentes,
como investidores, construtores e o poder publico, cujas decisbes moldaram
diretamente a configuragao atual do bairro. Embora a pesquisa ndo tenha explorado
detalhadamente a atuacdo desses agentes, seu papel representa um campo
promissor para estudos futuros, dado seu impacto nas dindmicas de verticalizagao e

no planejamento urbano.
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Desse modo, a analise do bairro Centro de Erechim entre 2000 e 2024 confirma
que a cidade passou por um processo substancial de adensamento e verticalizagao.
A regulamentacdo urbana e o mercado imobiliario, influenciados por diferentes
agentes, moldaram a paisagem urbana atual, destacando a complexidade das forgas

que estruturam o territério urbano.
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