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MERCADO FUNDIARIO URBANO DE ERECHIM/RS: PRIMEIRO
QUARTEL DO SECULO XXI

Darlan Fabiane’’

RESUMO

O objetivo do artigo consiste em trazer para a discussao o mercado fundiario urbano de
Erechim. A metodologia envolveu reviséo de literatura e coleta de dados relativos ao
primeiro quartel do século

XXI. Os dados foram obtidos junto a Prefeitura Municipal de Erechim, nos anuncios de
jornal e nos “sites” dos corretores de imoveis, das imobiliarias e do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica. A analise dos precos médios do solo urbano mostrou que houve
um periodo de maior aumento dos pregos e, mais recentemente, esse aumento de precos
tem sido menor. A comparacdo entre o incremento populacional e o incremento de lotes
urbanos deste inicio de século sugere gque a cidade esta produzindo imoveis para além da
necessidade da populacao.
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ABSTRACT

The objective of the article is to bring the urban land market of Erechim into discussion.
The methodology involved literature review and data collection relating to the first
quarter of the 21st century. The data were obtained from the Municipality of Erechim, in
newspaper advertisements and on the websites of real estate agents, real estate agencies
and the Brazilian Institute of Geography and Statistics. The analysis of average urban land
prices showed that there was a period of greater price increase and, more recently, this
price increase has been smaller. The comparison between the population increase and the
increase in urban lots at the beginning of this century suggests that the city is producing
properties beyond the population's needs.
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O MUNICIPIO

O primeiro nome do povoado foi Paiol Grande. Com a emancipacéo, em 1918,
passou a ser chamado de Boa Vista. De 1922 a 1938, teve a denominacéo de Boa Vista
do Erechim. De 1938 a 1944, foi Jose Boniféacio e, finalmente, a partir de 29 de dezembro
de 1944, recebeu a denominacéo de Erechim. (Groch; Santos; Bearzi, 2018).

Erechim esta localizado na porcdo norte do estado do RS. Possui area territorial de
429 km? e populacio de 105.705 habitantes, dados de 2022. O municipio possui trés
distritos e sua populagdo esta concentrada no distrito sede, em uma area urbana de pouco
mais de 70 km?. A localizagdo geografica e a divisdo interna do municipio de Erechim

estdo representadas no mapa 1.

Mapa 1 — Localizacdo geografica e divisao interna de Erechim/RS
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Fonte: Bases cartograficas IBGE. Elaborado pelo autor (2021).

No momento em que se escreve este texto ainda ndo se tem conhecimento de qual foi o
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quantitativo de populacéo urbana do distrito sede para 0 ano de 2022, ano em que o Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) realizou o Gltimo Censo Demografico. No
Censo Demografico de 2010, o municipio tinha 96.087 habitantes e 93,8% de sua
populacéo vivia na area urbana do distrito sede.

De acordo com os dados do “site” do IBGE, o Valor Adicionado Bruto (VAB) e o Produto
Interno Bruto (PIB), a precos correntes, para 0 municipio de Erechim, no ano de 2021,
foram de R$ 5.779.812.880,00 e de R$ 6.882.610.720,00. O VAB da agropecuaria, da
indUstria e dos servigcos foi, respectivamente, de 3%, 35% e 62%, em valores
arredondados.

No inicio do povoamento, a venda dos lotes de terra aos colonizadores foi efetuada pela
Comisséao de Terras e Colonizacéo, instalada no povoado no ano de 1916. A Comissdo
de Terras e Colonizagéo representava o governo do estado do Rio Grande do Sul (RS) e
esteve instalada onde esta, atualmente, o centro da cidade de Erechim. (Ducatti Neto,
1981). Em geral, os lotes do centro da cidade eram de 1.250 m? e os lotes rurais de 250.000
m2, com metragem intermediéria, entre os valores citados, na por¢do destinada a futura
ampliacdo do centro urbano. (Chiaparini, 2018).

Com o passar do tempo, a area urbana cresceu, a populacdo urbana aumentou e o mercado
imobiliario urbano tem se ampliado em produtos e agentes. No inicio deste século, os
precos dos terrenos urbanos subiram mais que os salarios da maioria da populacédo e 0s
trabalhadores foram forcados a morar mais longe do centro da cidade, pois é onde

encontram solo urbano que pode ser adquirido com sua renda.

A RENDA DA TERRA

A renda da terra foi discutida por economistas como Adam Smith (1723-1790), David
Ricardo (1772-1823), Thomas Robert Malthus (1766-1834) e Karl Marx (1818-1883).
Para eles, de modo geral, a renda da terra era a parcela da producdo desta terra que devia
ser entregue ao proprietario pelo uso do solo ou, entéo, o preco pago pelo uso do solo.

Smith e Ricardo consideravam que toda a renda da terra era diferencial. Ja 0 economista
Karl Marx definia trés formas de renda da terra: a diferencial, a absoluta e a de monopdlio.
(Leme, 2015). Tomando por base as obras de Karl Marx e de Ignacio Rangel (1914-1994),
Leme (2015), admite a existéncia de quatro possibilidades gerais de renda fundiaria:
diferencial, absoluta, de monopolio, especulativa. As rendas diferencial, absoluta e de

monopolio foram estudadas por Marx e a renda especulativa, por Rangel e outros
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investigadores de um tempo mais recente.

A renda diferencial se refere a produtividade da terra, sendo renda diferencial | quando
esta relacionada com as caracteristicas naturais do solo e diferencial 1l quando esta
relacionada com o uso de artificios para tornar o solo mais produtivo. Neste ultimo caso
a renda da terra tem por base a ado¢do de técnicas agricolas mais eficientes e 0 uso de
fertilizantes. A renda diferencial | viria pela fertilidade natural do solo e a renda
diferencial 1l, pela fertilidade econdmica, ou seja, pelo uso de artificios desenvolvidos
pela ciéncia.

A renda absoluta resulta da existéncia da propriedade privada da terra e da opg¢édo do
proprietario, disponibilizando ou ndo disponibilizando seu terreno para o mercado. Neste
caso o proprietario da terra tem a opcao de s6 permitir a exploracdo da propriedade
fundiéria quando o retorno econdmico lhe for satisfatorio.

Quando existe uma propriedade fundiaria com caracteristicas diferenciadas e
irreprodutiveis, o proprietario pode obter a renda de monopolio. Neste caso, o proprietario
poderia determinar o preco de sua terra por ela ser Unica, por ndo existir outra terra com
as mesmas caracteristicas. Para Marx (2017, fl. 902), o prego de monopdlio € “[...] um
preco determinado apenas pela ansia de comprar e pela solvéncia dos compradores,
independentemente do preco determinado pelo preco geral de produgdo, bem como pelo
valor dos produtos.”

A renda da terra baseada na expectativa de valorizagdo futura foi definida por Rangel
(2000, p. 218) como quarta renda e, de acordo com ele, trata-se de uma renda que nao foi
estudada pelos cléssicos, “[...] e que se aplica inclusive a terra que ndo € utilizada, porque
também ela se valoriza. Mais ainda, ela faz do titulo imobiliario um ativo mobiliario, com
as acoes e as obrigagdes.”

Se no passado a renda da terra era obtida pela cessdo de uso, a partir de atividades
desenvolvidas sobre esta terra, mais recentemente e, sobretudo, no meio urbano, a renda
da terra se da, frequentemente, pelos contratos de compra e venda. A caracteristica
marcante da renda especulativa consiste em comprar onde existe expectativa de
valorizagéo, aguardar que a terra valorize e, entdo, vender por um preco mais alto do que
0 preco de aquisigéo.

Em area urbana, as possibilidades de valorizacdo do solo sdo varias. Em um primeiro
momento a valorizagdo ocorre simplesmente pela conversdo de area rural em area urbana.

Esta conversdo permite o fracionamento da area em lotes menores e 0s investimentos em
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infraestrutura por parte do poder publico. Assim o preco do metro quadrado se eleva. Ao
exemplificar a valorizagdo imobiliaria que, geralmente, ocorre em um loteamento urbano,
Oliveira (1978) destaca os seguintes passos: 1. Superacdo dos tramites burocraticos
referentes a aprovacdo do loteamento; 2. Venda dos primeiros lotes (geralmente os
piores); 3. Reivindicacdo de servicos e infraestruturas ao poder publico; 4. Venda de
novos lotes, mais caros por estarem melhor localizados e porque o loteamento, agora,
possui servigos e infraestruturas.

O ganho obtido pelo proprietario fundiario pode ser dividido em ganho real e ganho
virtual, ou seja, o ganho referente ao valor do terreno no momento atual e o ganho
referente a previsdo de valorizacdo futura. Considerando uma negociacdo entre
proprietario fundiério e incorporador, os ganhos do incorporador serdo proporcionais a
diferenca entre a previsdo de valorizacdo futura feita pelo vendedor e a previséo de
valorizacdo futura feita pelo comprador (incorporador). (Campos, 1989).

Em geral, os proprietarios ndo tem capacidade de avaliar o uso que potencializa a
produtividade de seu terreno no futuro, pois o ambiente construido também se modificara.
Portanto, a capacidade de previsdo dos proprietarios é limitada e suas avaliacGes tendem
a reproduzir as indicacdes presentes nas areas em que se localizam seus lotes. (Campos,
1989, p. 51).

Os proprietarios fundiérios valorizam seus terrenos, principalmente, em func¢éo do ganho
real, uma vez que sua capacidade de prever a valorizacdo futura é limitada (ganho virtual).
Para Campos (1989, p. 52): “Os proprietarios, em fungdo de sua enorme atomizacao e
desconhecimento sobre as tendéncias de estruturacdo da cidade e possiveis usos futuros
do solo urbano, tem uma capacidade de previsao limitada.”

A capacidade de previsdo dos proprietarios € melhor nas areas urbanas consolidadas, o
que leva os incorporadores a preferirem adquirir terrenos em areas ndo consolidadas, pois
ali vao obter ganhos maiores. “Assim, a atuagd0 dos incorporadores-promotores se
concentrara nas areas onde podem alterar os padrdes de ocupacéo, pois os diferenciais das
rendas previstas pelos proprietarios e aquelas previstas por seus calculos sera
significativamente superior.” (Campos, 1989, p. 53).

Se os incorporadores e/ou promotores imobiliarios buscam a maximizagéo da renda da
terra urbana e esta renda pode ser maior nas areas distantes do centro da cidade, isso
justifica o surgimento das cidades com “[...] modelo geografico de crescimento espraiado,

com tamanho desmensurado que é causa e € efeito da especulacao.” (Santos, 2023, p. 9-
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Na cidade de Erechim, a expansdo horizontal deste inicio de século XXI foi marcada,
sobretudo, pela aprovacdo de duas leis municipais que respaldaram a agdo dos
incorporadores/promotores imobilidrios em areas ainda ndo consolidadas. A lei n°
4.729/2010 ampliou o perimetro urbano e a lei n® 6.037/2015 ampliou a area e 0 nimero
de bairros. Houveram outras leis que promoveram algumas mudancas ou ajustes, mas as
alteragBes promovidas pelas outras leis foram insignificantes quando comparadas as duas
leis especificadas acima.

De acordo com a Prefeitura Municipal de Erechim (2011), a lei n® 4.729/2010 promoveu
uma ampliacio da area urbana do distrito sede em 28,79 km2. Na figura 1, a area urbana
anterior a lei de 2010 esta representada em branco e a area adicionada pela referida lei

esta representada em cinza.

Figura 1 — Ampliacao da area urbana promovida pela lei 4.729/2010
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Fonte: Prefeitura Municipal de Erechim (2011). Adaptado pelo autor (2024).

Ajustes posteriores a lei de 2010 deram a area urbana de Erechim a configuracéo
representada no mapa 1, apresentado no inicio deste texto. Esses ajustes retiraram area

na porgéo sul e acrescentaram area na porgao oeste.

O MERCADO FUNDIARIO URBANO

Um levantamento junto a Prefeitura Municipal de Erechim (PME) mostrou que entre
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primeiro de janeiro de 2000 e 31 de dezembro de 2022, a cidade de Erechim teve,
aproximadamente, 10.837 lotes aprovados. Neste periodo se pode destacar os anos: 2000,
2011, 2012, 2013, 2015, 2016 e 2022; nestes anos houve aprovacdes superiores a 600 lotes,
sendo que os anos de 2012, 2013 e 2016 tiveram mais de 1.100 lotes aprovados,
destacando-se 0 ano de 2016 com mais de 1.400 lotes aprovados (Gréafico 1).

Gréafico 1 — NUmero de lotes e loteamentos aprovados pela PME (2000-2022)
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Fonte: Prefeitura Municipal de Erechim (2023). Elaborado pelo autor (2024).

Dentre os maiores loteamentos dos anos destacados acima estéo: no ano 2000 — 0s
loteamentos Aurora, Consolata e Paiol Grande Il, todos com pouco mais de 100 lotes; no
ano de 2011 — os loteamentos Bem Morar Erechim (ou Bem Morar) e Vale do Tigre,
sendo o primeiro com mais de 350 lotes e 0 segundo com pouco mais de 100 lotes; em
2012 — destacaram-se os loteamentos Fiebig I, Rio Tigre I e Rio Tigre 1l, Rio Tigre | com
mais de 150 lotes, Fiebig Il com, aproximadamente, 120 lotes e Rio Tigre Il com pouco
mais de 100; em 2013 — houve apenas o loteamento Dona Olga com mais de 100 lotes,
este loteamento teve, aproximadamente, 180 lotes; no ano 2015 — o loteamento Bianchi
teve pouco mais de 150 lotes e foi o unico com mais de 100 terrenos; em 2016 — 0s
loteamentos Dona Olga I, Di Parma IV e Arvoredo (Verdi) tiveram mais de 100 lotes, 0s
primeiros com, aproximadamente, 160 lotes e o Arvoredo com mais de 780 lotes; em
2022 — destaque para o loteamento Bela Colina com, aproximadamente, 350 lotes e Unico
loteamento com mais de 100 terrenos.

Dentro do periodo considerado, 0 maior nimero de loteamentos aprovados em
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Erechim ocorreu nos anos de 2012 e 2013, mas o maior nimero de lotes destaca o ano de
2016 em funcado do loteamento Arvoredo, o maior loteamento aprovado na cidade de uma
Unica vez. Loteamentos grandes costumam ser aprovados em fases (fase I, fase Il, etc.),
mas isso ndo foi o caso do loteamento Arvoredo. No periodo 2000-2022, os dez maiores
loteamentos foram aprovados apds o ano de 2010, sendo apenas trés anteriores a 2015
(Quadro 1).

Quadro 1 — Os dez maiores loteamentos aprovados em Erechim/RS (2000-2022)

Loteamento N° Lotes |Ano |Bairro
Arvoredo (Verdi) 783 2016 | Amizade
Florais Italia 485 2020 | Esperanca
Bem Morar 355 2011 | Frinape
Bela Colina 350 2022 | Amizade
Angelo A. Rigo 186 | 2017 | Liberdade
Dona Olga 179 2013 Demoliner
Dona Olga Il 161 2016 Demoliner
Bianchi 157 2015 Liberdade
Rio Tigre | 157 2012 Rio Tigre
Di Parma IV 154 2016 Bandeirante

Fonte: Prefeitura Municipal de Erechim (2023). Elaborado pelo autor (2024).

O acréscimo populacional do Censo Demografico 2000 para o Censo
Demogréfico 2022 foi de 15.373 pessoas, 0 que daria acréscimo de 1,42 pessoa para cada
lote urbano acrescido (15.373 pessoas/10.837 lotes). E preciso levar em consideragao que
o Censo Demogréafico conta apenas uma parte da populacdo nascida no ano em que €é
realizado e se estd considerando a populacdo de todo o municipio, até porque se tem
apenas a populacdo total do censo realizado em 2022, mas, de qualquer forma, por mais
que se faca uma relacdo apenas aproximada, parece muito lote urbano pelo acréscimo
populacional apresentado pelos Gltimos Censos Demograficos.

Cabe lembrar que, neste periodo, também houve acréscimo de prédios de
apartamentos para moradia na por¢do mais central da cidade, onde o lote urbano ja havia
sido aprovado antes do ano 2000. Ao comparar os dados relativos aos domicilios
particulares recenseados nos ultimos Censos Demograficos se pode observar que o

namero de domicilios ndo ocupados tem aumentado (Tabela 1).
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Tabela 1 — Caracteristicas dos domicilios particulares de Erechim/RS

Censo Recenseados Ocupados Na&o Ocupados Vagos N&o Ocupados (%)
Demografico
2000 29.719 27.067 2.652 2.168 89
2010 36.078 33.114 2.964 2221 82
2022 49.038 42.134 6.904 5202 141

Fonte: Censos Demograficos IBGE. Elaborado pelo autor (2024).

Do censo de 2000 para o censo de 2010 houve pequena diminuicdo percentual
de domicilios ndo ocupados, mas essa diminui¢do nao ocorreu em valores absolutos. Ja
quando se compara 0 Censo Demografico de 2010 com o Censo Demografico de 2022, se
observa um aumento de 8,2% de domicilios ndo ocupados para 14,1% de domicilios ndo
ocupados. No ano 2000 foram registrados 2.652 domicilios particulares ndo ocupados e
no ano 2022 o nimero de domicilios particulares ndo ocupados subiu para 6.904 (Tabela
1).

Os domicilios ndo ocupados contemplam domicilios vagos e domicilios de uso
ocasional. Os domicilios vagos sao normalmente negociados no mercado imobiliario e do
Censo Demografico de 2000 para o Censo Demogréfico de 2022 o numero de domicilios
vagos de Erechim aumentou de

2.168 para 5.202 (Tabela 1). No entender de Domingues (2016), como houve
valorizacdo significativa dos aluguéis, a producao imobiliaria acabou sendo direcionada
para o rentismo em vez de suprir o déficit de moradia da classe de mais baixa renda.

Em seu estudo sobre o mercado imobiliario brasileiro, periodo 2009-2015,
Domingues (2016) mostrou que os maiores beneficiados pela politica habitacional do
periodo foram os rentistas, uma vez que os aluguéis valorizaram 130% acima da inflac&o.
O professor divide a sociedade em trés classes: trabalhadores, capitalistas e rentistas. Com
base nos dados analisados, o autor do referido estudo destaca que houve ganhos
significativos para os rentistas, reducdo de lucros para os capitalistas construtores, devido
a pequena reducdo da remuneracdo pelo metro quadrado de constru¢do do Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), e uma certa ambiguidade em relagéo ao caso dos

trabalhadores.
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Para o caso dos trabalhadores, Domingues (2016) identificou que o salario
minimo teve ganho real de 14,1% durante o periodo, mas os aluguéis tiveram aumento de
170,9%, o que superou a inflacdo em mais de 130%. O autor usou o indice FIPE/ZAP
para os aluguéis e o IPCA/IBGE para a inflacdo. Assim, o professor afirma nao ser
possivel tirar uma conclusdo direta sobre a efetividade da politica fundiaria do governo
para os trabalhadores tomando por base o salario minimo, o preco do m? construido do
PMCMYV pago aos construtores, o CUB, o indice FIPE/ZAP e o IPCA/IBGE.

Ao olhar para o déficit habitacional do periodo 2009-2015, Domingues (2016)
afirma que o aumento dos aluguéis acabou impedindo a reducéo do déficit habitacional
para as familias com renda de até trés salarios minimos e o0 PMCMYV nédo cumpriu o
objetivo de reduzir o déficit de moradia para as familias de menor renda. A faixa de renda
que teve maior reducdo do déficit habitacional foi a de mais de dez salarios minimos. O
autor aponta o controle dos precos dos aluguéis por parte do poder publico como sugestéo
para reduzir o déficit habitacional existente no pais.

Em Erechim, o levantamento de precos de terrenos feito através de andncios de
jornal mostrou uma precificacdo mais intensa durante o periodo 2000-2015, quando
comparada com o periodo 2015- 2020. Ao que parece, a crise econémica, evidenciada a
partir de 2014, contribuiu para a reducdo do crédito imobiliario, o que pode ter repercutido
na reducdo da demanda por terrenos para construcao de moradias. Outro aspecto que pode
ser considerado para justificar a reducdo no ritmo de elevaco do preco médio do m? de

solo urbano é a abertura de novos loteamentos mais distantes do centro da cidade.

Atualmente, na cidade de Erechim, os agentes imobiliarios tem preferido colocar
0s anlincios de venda de terrenos urbanos em suas paginas eletrénicas em vez de anunciar
nos jornais da cidade, como faziam no passado. Sendo assim, desde 2020, nossa pesquisa
de pregos também vem sendo feita nos “sites”. A pesquisa através dos “sites” permite a
obtencdo de um numero bem maior de antncios. Com um nimero maior de andincios se
consegue ter uma visdo mais detalhada dos precos anunciados em diferentes bairros e/ou
loteamentos da cidade. A valorizagdo media do solo urbano de Erechim durante o periodo

2000-2022 esta representada no grafico 2.
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Gréafico 2 — Valorizacgéo do solo urbano de Erechim/RS (2000-2022)

Valor médio do solo urbano de Erechim/RS

700 70

600 . 60
500 . 50
400 / 40
300 / 30

200 / 20

w ot L :
~

2000 2005 2010 2015 2020 2022

RS/m?2

% salario minimo/m?2

Ano

s RS /M2 % sal. min./m2

Fonte: Anuncios de jornal e “sites” dos agentes imobiliarios. Elaborado pelo autor
(2024).

No grafico 2 estdo representadas as médias dos precos encontrados nos andincios
de jornal, nos meses de outubro e dezembro, para os anos 2000, 2005, 2010 e 2015. Ja as
médias dos anos 2020 e 2022 foram obtidas através dos antincios dos “sites” das
imobiliarias e de alguns corretores, considerando o0s anuncios que estavam disponiveis no
més de dezembro de cada ano. No ano de 2020 se fez pesquisa em anuncios de jornal, mas
0s anuncios encontrados foram muito reduzidos e, entdo, se preferiu usar a média obtida
a partir dos “sites”. Para 2020, a média obtida através dos antincios de jornal ficou abaixo
da média obtida através dos aniincios em meio eletrénico.

Uma relagdo do valor do m? de solo com o salario minimo permite observar que
os trabalhadores precisam, em média, de pouco mais de 50% de um salario minimo para
comprar um m? de terreno urbano. De modo geral, essa condicdo tem se mantido desde o

ano de 2010. O grafico 2 mostra que o valor do m? de solo era equivalente a
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aproximadamente 15% do salario minimo no ano 2000, subindo para aproximadamente
56% em 2010.

Em termos de acréscimo percentual de um quinquénio para o outro, o periodo
de 2000 para 2005 passa de 500%, 2005 para 2010 acresce pouco mais de 200%, 2010
para 2015 tem acréscimo de quase 150% e o Gltimo quingquénio tem acréscimo similar ao
periodo 2020-2022, ficando préximo de 120%. Entre os anos de 2020 e 2022, 0 preco
médio do m? acresceu apenas 5% menos que entre o periodo 2015-2020.

Ao que parece, apds 2020, os precos tem voltado a aumentar, ndo tanto quanto
na primeira década deste século, mas em ritmo maior que o ocorrido entre 2015 e 2020.
A questdo emblematica vem da relacdo entre o incremento populacional, o aumento dos
domicilios ndo ocupados e a quantidade de imoveis produzidos durante o periodo
considerado.

Para as populacdes de baixa renda houve iniciativas por parte de algumas
cooperativas, sobretudo a Cooperativa Habitacional da Industria e do Comeércio
(Cooperhabic), e da PME, disponibilizando lotes por valores um pouco abaixo dos
praticados pelo mercado. Na primeira década deste século os lotes foram disponibilizados
através de cooperativa e da PME, ja a partir da segunda década, com o PMCMV, a
disponibilizacdo se deu através de PPPs. Considerando o periodo de 2000 a 2017, mais de
80% dos lotes sociais foram aprovados apds o ano de 2010. Com base na dissertacdo de
Psidonik (2019) e nos dados coletados junto PME, se apurou que o total de lotes sociais
disponibilizados durante o periodo 2000-2017 foi de, aproximadamente, 3.655. Do
PMCMV, foram beneficiadas, sobretudo, as familias que se enquadravam na faixa Il.

Nas PPPs, lei municipal reconhecia o loteamento como loteamento de interesse
social e definia preco e numero (ou percentual) de lotes que seriam destinados a
populagéo de baixa renda. Nos loteamentos Bem Morar e Arvoredo ainda existiam lotes
para venda em 2021, quando a PME langou “EDITAL DE INSCRICOES PARA LOTES
SOCIAIS FAIXAI”. O edital foi lancado em 12 de fevereiro, definindo o preco do m?
para 0 Loteamento Bem Morar em R$ 197,88 e para o Loteamento Arvoredo em R$
180,77. As metragens dos lotes foram definidas na faixa 250,00-262,50 para o0 Bem Morar
e na faixa 175,41-319,79 para o Arvoredo. O edital ndo definia o nimero de lotes

disponiveis, mas as leis de reconhecimento dos loteamentos como de interesse social
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definiram 153 lotes para 0 Bem Morar e 30% dos lotes para o Arvoredo (Verdi)’8. A partir
do edital, em maio de 2021, foram sorteados 334 nomes para receber os lotes sociais.
Recentemente foram aprovados dois loteamentos relativamente grandes: o
Loteamento Florais Italia foi aprovado em 2020 e possui 485 lotes, com pregos a partir
de 170.000,00 para uma metragem de 360 m?; o Loteamento Bela Colina foi aprovado em
2022 e possui 350 lotes, com pregos a partir de 70.000,00 para uma metragem de 250 m?,
O prego relativamente baixo para o Bela Colina, possivelmente, € pelo fato de que o
loteamento esta isolado no meio de uma area de producéo agricola e 0 acesso é por estrada
ndo pavimentada. Até o momento ndo existem edificacBes nestes dois loteamentos.
Tomando-se o centro da cidade como referéncia, se pode observar que dentre 0s
dez maiores loteamentos aprovados durante o periodo 2000-2022, trés estdo na porcao

nordeste, cinco na porcao sudeste e dois na por¢do sudoeste (Figura 2).

Figura 2 - Os dez maiores Ioteamentos aprovados em Erechlm/RS (2000- 2022)

Fonte: Satélite Sentinel 2 e PME (2024) Elaborado pelo autor (2024)

Dentre os lotes produzidos, boa parte deles permanece sem edificacéo e quando
sdo lotes sociais, a grande maioria deles ndo contempla as familias de mais baixa renda.
De acordo com os levantamentos feitos por Psidonik (2019) e por Fiorentin (2021),

Erechim possuia, aproximadamente,

78 Leis Municipais: 6.074/2015 (altera¢do da Lei 4.810/2010) e 6.095/2015.
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10.000 lotes vazios no ano de 2019. A investigacdo feita por Psidonik (2019)
aponta que no periodo 2007-2017, apenas 15% dos terrenos sociais foram destinados as
familias com renda de até trés salarios minimos. Em sua dissertacdo defendida em 2019,
Psidonik destacou que ainda existia demanda por terrenos entre as familias de mais baixa
renda, mas estas familias ndo conseguiam acesso aos lotes de terra porque o preco destes
lotes estava alto demais para suas rendas.

Ao circular pelos loteamentos mais afastados do centro da cidade, ndo é
incomum encontrar terrenos vazios com placa de “vende-se”, ao lado de terrenos com
edificacOes que ja apresentam algum sinal de deterioracdo, dando a entender que néo sdo
construcdes recém produzidas. Com relacdo aos terrenos vazios, ao que parece, o loteador

ndo conseguiu vender ou quem comprou ndo tem intensé@o de construir.

CONSIDERACOES FINAIS

Embora os dados do ultimo Censo Demogréfico apontem Erechim como uma
cidade com crescimento populacional pouco expressivo, rodeada por pequenos municipios
que vem apresentando reducdo em seu contingente populacional, ao circular pela area
urbana se percebe que os prédios de apartamentos continuam sendo erguidos e novos
loteamentos continuam sendo produzidos.

Arelacdo entre o acréscimo de populacéo e o numero de lotes urbanos produzidos,
juntamente com o0 aumento do numero de domicilios ndo ocupados e vagos, leva a pensar
que a producdo imobiliaria ndo é apenas para suprir a demanda por moradia. Essa
constatacdo nédo surpreende, mas quando se pensa mais a longo prazo surgem algumas
incertezas no sentido da manutencdo do modelo de producéo do espaco urbano.

No inicio do século havia expectativa de crescimento da atividade industrial e
da educacdo superior, com implantacdo de Escolas Publicas. Entdo poderia haver
trabalhadores demandando terrenos urbanos para compra nas areas mais distantes do
centro e estudantes demandando imdveis para locagcdo na por¢cdo mais central da cidade.
Essas demandas podem ter sido superestimadas, mas com os dados que se tem hoje é
dificil de acreditar que ainda va ocorrer grande crescimento populacional.

A cidade espraiada desta forma dificulta o oferecimento de servicos publicos de
qualidade. Nos loteamentos distantes do centro, as vezes com muitos lotes vazios, fica

mais dificil manter escolas, postos de salde, seguranca publica eficiente e transporte
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coletivo com muitos horarios. Em boa parte dos loteamentos de interesse social, a
pavimentagdo das ruas é feita com pedras irregulares, sem padronizar a compactacao do
solo. Assim, com o passar do tempo, o0 solo acaba afundando mais em uma parte que em
outra e ndo € incomum a formacao da buraqueira que acumula dgua e/ou lama em dias de
chuva. Nos loteamentos afastados do centro e nas vias publicas que ddo acesso a esses
loteamentos ndo é facil manter a pavimentacao das ruas em bom estado.

Como  foi  destacado  anteriormente, é  vantajoso para  0S
incorporadores/produtores do espacgo urbano criar loteamentos distantes do centro da
cidade, onde ndo existem infraestruturas e servi¢os urbanos, mas isso acaba demandando
mais recursos do poder publico, recursos que, na maioria das vezes, sdo escassos. Além
da manutencdo dos servicos e infraestruturas dentro de cada loteamento, é preciso manter

as redes publicas ou privadas que ligam cada loteamento ao resto da cidade.
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