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Resumo

A problematica habitacional é fruto da urbanizacdo acelerada e da falta de infraestrutura adequada
para suportar o crescente aumento populacional. No Brasil, a tentativa de atenuar os problemas
urbanos, em especifico o habitacional, gerou muitas ideias e a¢des, tanto no setor publico quanto no
setor privado. Porém, o problema persiste e as acGes realizadas, principalmente, pelos governos ndo
tém sido suficientes para que a populagdo de baixa renda tenha condi¢cdes de moradia e
infraestrutura adequadas. O presente trabalho abordard a problematica habitacional no espaco
urbano do municipio de Santa Maria. Assim, serdo abordadas algumas acdes que tiveram como
intencdo amenizar esse problema, como ocorreu, entre as décadas de 1960 e 1980, com a
implementacao dos conjuntos habitacionais da Companhia de Habitacdo do Rio Grande do Sul
(COHAB - RS) no municipio. O trabalho apresentara a conformacdo e implantacdo da COHAB
Tancredo Neves, localizada na por¢do oeste da cidade de Santa Maria. Esse conjunto habitacional foi
o0 maior empreendimento realizado na cidade pela COHAB, juntamente com o Banco Nacional de
Habitacdo (BNH), 6rgdo financiador. O principal objetivo proposto para o trabalho é mostrar os
resultados da analise do processo de produgao habitacional implementada pelo BNH e COHAB em
Santa Maria. Além disso, identificard qual é a populacdo residente na COHAB Tancredo Neves
atualmente, qual a sua satisfacdo com o local, renda e a qualidade dos servicos publicos e
comunitarios, considerando sua centralidade e acessibilidade.

Palavras-chave: Problema habitacional; COHAB; BNH.
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Abstract

The housing problem is the result to acelerate urbanization and the deficiency to a adequate
infrastructure to support the increase population. In Brasil, the attempt to attenuate the urban
problems, in specific the housing, generated a lot of ideas and actions, both in public and the private
sector. But, the problem continue and the realized actions, mainly, to the governs don’t be sufficient
to the poor population have housing conditions and adequate infrastructure. This article will treat
the housing problem in urban space to Santa Maria. So, will be discusses some actions to had
intention to assuage this problem, like occured, between 1960 and 1980 years, with the
implementation to housing to Housing Company of Rio Grande do Sul (COHAB — RS) in the city. The
paper will submit the conformation and implementation to COHAB Tancredo Neves, located in
western portion to city of Santa Maria. This housing was the bigger enterprise realized in the city to
the COHAB, with the National Bank of Housing (BNH), the financier. The main goal for the work is
show the results to analisys to housing prodution process implemented to BNH and COHAB in Santa
Maria. Furthermore, will identify what is the resident population in COHAB Tancredo Neves today,
what is the satisfaction with the place, lace and the quality to public and community services,
considering your centrality and acessibility.

Keywords: Housing problem; COHAB; BNH.
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1. INTRODUGAO

E visivel o fendmeno de urbanizacdo existente no
mundo, principalmente nos paises em
desenvolvimento, no qual se percebe a tendéncia de
concentragdo em centros urbanos, associada a
formacdo de extensas periferias e ao crescimento
populacional (KRAFTA; POLIDORI, 2003).

O crescimento urbano gera uma sobrecarga na
necessidade de infraestrutura e equipamentos,
afetando o funcionamento da cidade como um todo
e comprometendo a qualidade de vida da
populagdo. O problema habitacional e as
inadequadas condi¢Ges de moradia da populagdo de
baixa renda também sdo problemas gerados pela
acelerada urbanizagdo.

Para Santos (1988), “a questdao do desenvolvimento
urbano e da pobreza ou, ainda melhor, do
empobrecimento sdo intimamente relacionados”.

Chaffun (1997) enfatiza que:

Predomina nas cidades brasileiras um padrdo
de ocupagdo onde convivem: um grande
nuimero de lotes vagos e de enormes glebas
ainda ndo urbanizadas, areas densamente
edificadas por arranha-céus ou intensamente
ocupadas por favelas e um crescimento
horizontal excessivo da mancha urbana. Esse
processo desordenado gera uma demanda
desmedida por servigos e infraestrutura
urbana, requerendo intenso fluxo de
investimentos (CHAFFUN, 1997, p.23).

Assim, percebe-se a grande necessidade de
investimentos nas cidades, tentando diminuir a
problematica ocasionada pelo crescente aumento da
urbanizagao.

A producdo habitacional de interesse social tem por
finalidade diminuir o déficit habitacional e fornecer
melhores condi¢des de habitacdo para a populagao
de baixa renda. Geralmente, a tentativa de resolver
os problemas é encarada como medida emergencial
e gera uma série de conflitos na estrutura de
organizacdo e expansdo urbana, distribuicdo de
servicos e, ainda, nas despesas dos cofres publicos.

Neste sentido, Santos (1989) destaca que a situagado
das favelas é periférica e a tendéncia geral é para o

afastamento, cada vez maior, das favelas para longe
do centro da aglomeragdo, a medida que a drea
urbana se expande.

A previsdo de diretrizes que norteiam o
desenvolvimento urbano para a minimizagdo dos
problemas gerados pelo crescimento da cidade é
necessaria. Isso pode ser percebido na elaboragdo de
Planos Diretores, Planos Municipais de Habitacdo,
Saneamento e Transporte, incentivados pelo
Governo Federal.

Nesta linha de raciocinio Maricato (1997) destaca
que,

O direito a moradia e a cidade exigem a
superagdo de duas herangas do Brasil arcaico,
que estdo sedimentadas nos procedimentos
estatais: a concentragdo dos investimentos
publicos seguindo a légica de valorizagao
imobilidria e a legislagdo  urbanistica
(propriedade fundidria e imobiliaria,
parcelamento, zoneamento, cédigo de obras
etc.), que se pretende moderna, mas que tem
o efeito de contribuir com a escassez de
moradias e o atraso tecnoldgico na construgdo
civil (MARICATO, 1997, p.39).

Ainda se percebe que os investimentos realizados no
pais ndo tém como Unico interesse resolver os
problemas existentes nas cidades, as acles
existentes tentam privilegiar, em funcdo de
interesses, uma minoria. Mas, ndo se pode negar
que existem agbes implantadas pelo Governo
Federal e pelos municipios para tentar amenizar os
problemas urbanos.

2. OBIJETIVO

O principal objetivo proposto para o trabalho é
mostrar os resultados da analise do processo de
producdo habitacional implementada pelo BNH e
COHAB em Santa Maria. Além disso, identificara qual
é a populagdo residente na COHAB Tancredo Neves
atualmente, qual a sua satisfagdo com o local, renda
e a qualidade dos servigos publicos e comunitarios,
considerando sua centralidade e acessibilidade.

3. JUSTIFICATIVA

Existem tentativas de amenizar os problemas
gerados pela expansdo urbana da cidade de Santa
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Maria, objeto deste estudo. Seu atual Plano Diretor é
datado de 2006, com diretrizes especificas para
habitacdo de interesse social e alternativas para sua
crescente expansdo. Os projetos inseridos no Plano
Diretor sdo: Regularizagdo Fundiaria, para
“promover a regularizacdo  fundiaria de
parcelamentos de solo, consolidados de forma
irregular e caracteristicamente informais, localizados
tanto em dareas publicas como em areas privadas”;
Urbanizador Social, “Instrumento de negociacdo
entre os setores publico e privado para producdo de
lotes urbanizados e habitagdo social”; Producdo de
Habitacdo de Interesse Social, “visa a produgdo de
habitagcdo, atendendo a faixas da populacdo de
renda baixa ndo atendidas pelo mercado. Visa
também permitir ao setor privado e as cooperativas
promover empreendimentos com menores custos”.
(PDDUA SM).

O municipio de Santa Maria localiza-se na regido
central do estado do Rio Grande do Sul. Possui uma
populagdo de aproximadamente 260 mil habitantes
fixos e cerca de 30 mil habitantes flutuantes
(estudantes, militares, servidores publicos), segundo
IBGE 2011.

O municipio possui grande atracdo populacional
devido a sua estrutura de prestacdo de servigos,
como educacdo e saude. Esse alto indice de
urbanizacdo e a facilidade de atrair a populagdo
agravam seus problemas ja existentes, tais como a
falta de habitagdes adequadas, o problema da
mobilidade urbana, o aumento constante do valor
dos imoveis.

O presente trabalho trara contribuigGes ao municipio
de Santa Maria, na medida em que o crescimento
urbano é um fendmeno existente e cada vez mais
presente. A questdo habitacional é encarada como
um dos maiores problemas gerados pela expansdo
urbana e influencia o surgimento de outros
problemas como a falta de saneamento, a
deficiéncia do sistema de transportes, o desemprego
e a marginalizagdo.

4. METODO

Para a interpretacdo e compreensdo do processo de
produgdo habitacional produzida na COHAB
Tancredo Neves em Santa Maria - RS foram

realizadas duas etapas principais: resgate histérico e
bibliografico e trabalho de campo com a realizagdo
de entrevistas.

Num primeiro momento, foi elaborado um
referencial tedrico para melhor entendimento da
realidade. O levantamento bibliografico aprofundou
a tematica habitacional e ampliou os conhecimentos
referentes ao processo de urbanizacdo e
problematica habitacional e suas consequéncias para
as cidades.

O trabalho trata especificamente, da atuacdo do
BNH juntamente com as COHABs e o municipio de
Santa Maria, representado pela COHAB Tancredo
Neves.

Para a andlise da problemdtica investigada no
municipio de Santa Maria foi necessdria uma
pesquisa junto a Prefeitura Municipal, coletando os
dados disponiveis sobre a COHAB Tancredo Neves.
Também foi realizada uma pesquisa junto a
Secretaria de Habitacdo do Estado do Rio Grande do
Sul, ja que as COHABs eram instituicGes estaduais.

Para identificar a eficdcia da producdo habitacional
realizada pela COHAB, especificamente na COHAB
Tancredo Neves, foram analisadas as plantas e
estudos da época de implantagdo da mesma. O
principal método de investigacdo da realidade da
COHAB foi a realizagdo de entrevistas na populagdo
residente, visando compreender profundamente os
resultados dessa implantagdo. As entrevistas foram
realizadas com base em um questiondrio, que
contém questdes relativas a situagdo da moradia,
dados socioeconOmicos, a existéncia e eficiéncia de
servigos publicos (escola, creche, posto de saude) e
de infraestrutura urbana (abastecimento de agua,
coleta de esgoto, recolhimento de lixo). As
entrevistas fizeram parte da pesquisa de campo, que
tiveram por principal objetivo o levantamento de
dados qualitativos e quantitativos da populagdo
residente na COHAB.

5. RESULTADOS

5.1 Referencial Tedrico

Durante o Governo Militar (1964 - 1985), Santa
Maria foi beneficiada por grandes investimentos em
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habitacdo junto a COHAB-RS e o BNH, onde foram
construidos quatro conjuntos habitacionais. Na Vila
Kennedy, durante os anos de 1966/1967, um
conjunto com aproximadamente 200 habitacGes; a
Santa Marta, no ano de 1979, com
aproximadamente 900 habitagcdes; a Fernando

Ferrari, no ano de 1982, com aproximadamente 400
habitagdes e a COHAB Tancredo Neves, o maior dos
empreendimentos, com 3184 habitacbes, objeto
deste estudo. Na figura 1 estdo destacadas as areas
onde foram implantados os conjuntos habitacionais
financiados pelo BNH no municipio de Santa Maria.

Legenda: » COHAB Tancredo Neves
@ vila Kennedy

COHAB Santa Marta
@ COHAB Fernando Ferrari

Sem Escala Definida

Figura 1 — Mapa da cidade de Santa Maria localizando as obras realizadas pelo BNH.
Fonte: PDDUA, adaptado pela autora.

Segundo dados contidos no memorial descritivo do
projeto da COHAB Tancredo Neves, o langamento do
nucleo habitacional fazia parte de um projeto que
estava sendo desenvolvido pelo Governo Estadual,
para suprir necessidades e deficiéncias habitacionais,
junto aos principais centros urbanos. A area do
nucleo habitacional Tancredo Neves, é de 114,9 ha,
dividida em 2804 lotes residenciais, 12 lotes para
comércio e um lote destinado ao centro
comunitdrio. O conjunto habitacional localiza-se na
zona oeste da cidade de Santa Maria, préxima a faixa
de saida para S3o Pedro do Sul.

A area onde foi implantado o Conjunto Habitacional
Tancredo Neves era uma propriedade rural,
desapropriada com indenizacdo do BNH para a
construcdo do conjunto. A area era constituida por
campos, sem a presenca de arborizacdo de grande
porte e onde a ocupacgdo urbana era pequena.

O Ndcleo Habitacional foi construido pela Taba S.A,,
empresa de engenharia, com sede em Curitiba. As
obras iniciaram em 1982 seguindo as legislagdes
Federal e Municipal de zoneamento e parcelamento
do solo e, em 1986 as habitagGes comegaram a ser
distribuidas as familias selecionadas.

A COHAB Tancredo Neves foi o maior dos
empreendimentos implantados em Santa Maria,
com 3184 habitacdes, sendo 2608 casas e 16 prédios
de apartamentos, com 16 unidades cada. As casas
eram compostas por 1, 2 e 3 dormitdrios, e os
apartamentos por 2 e 3 dormitdrios, segundo o
Quadro 1. Desde o projeto de construgdo da
COHAB, foi pensado na implantagdo de
infraestrutura basica como esgotamento sanitario e
fornecimento de 4d4gua potavel. Além disso,
equipamentos basicos de saude, educacdo e lazer
também foram previstos e implantados no conjunto
habitacional.
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Tipologia da habitagdo Nudmero de dormitério Area Ndmero de unidades
Casas Um dormitério 32,67 m? 523
Casas Dois dormitérios 40,87m? 1171
Casas Trés dormitdrios 42,3m? 914
Apartamentos Dois dormitérios 39,5m? 288
Apartamentos Trés dormitorios 42,6m? 288

Quadro 1 —Tipologia e nimero das unidades habitacionais da COHAB Tancredo Neves.

O Bairro Tancredo Neves

Fonte: Arquivo Prefeitura Municipal de Santa Maria.

(Figura 2) possui,

Quando se percorre o bairro,

percebe-se um

atualmente, uma grande independéncia com relagdo
ao restante da cidade, pois possui diversos servigos
que conseguem suprir a necessidade dos moradores
locais e até de bairros préximos.

comércio forte, predominantemente na avenida
principal, a Avenida Paulo Lauda, além disso hd uma
boa distribuicdo de servicos como escolas, bancos,
posto de saude, ginasio de esportes, areas verdes.

Figura 2 — Cohab Tancredo Neves — Ano de 2008.
Fonte: Marchiori, Machado, Noal Filho, 2008.

A partir da realizagdo das entrevistas na COHAB
Tancredo Neves, da analise dos mapas da época de
sua implantagdo e da atual instalagdo dos
equipamentos urbanos, foi elaborado um mapa com
os raios de abrangéncia dos equipamentos publicos.
A delimitacdo dos raios foi baseada na obra de
Moretti (1997), que estabelece raios de abrangéncia
considerados ideias para um bom atendimento dos

servicos a populagdo. Esses raios (Quadro 2) sdo
dados a partir de uma area plana, ndo considerando
barreiras eventuais que possam existir no percurso
até os referidos equipamentos.

No mapa, representado pela figura 3, visualizam-se
os equipamentos urbanos existentes na area, que
sdo duas escolas estaduais, uma escola de ensino
infantil municipal (creche) e uma unidade de sadde.
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Unidades Basicas de Escolas de Ensino Escolas de 12 e 29
Saude Fundamental graus

Tamanho do terreno 800 a 1.200m? 1.200 a 2.500m? 4.200 a 8.000m?

Raio de atendimento 2.000m 500m 800m

Quota de terreno por unidade 0,16 a 0,48m? 0,6a1,3m2 4,3a7,6m?

habitacional (planejamento)
Quota de terreno por unidade 1,26m? 8,1m?
habitacional (baseada em dados

das escolas existentes)

Quadro 2 — Raios de Abrangéncia dos equipamentos urbanos bdsicos de saude e educacao.
Fonte: Moretti, 1997.

EMEI Zuldnia de F. Salamoni

e ColégioEstadual Tancredo Neves
Posto de Saude Rubem Noal

Escola Bdsica Estadual Paulo Lauda

Sem Escala Definida

Figura 3 — Mapa da COHAB Tancredo Neves com os raios de abrangéncia dos equipamentos publicos.
Fonte: PDDUA, adaptado pela autora.

Com isso percebe-se que, conforme os raios de
abrangéncia de Moretti, a unidade basica de salude e
as escolas municipais existentes na COHAB atendem
toda a populagdo residente na area que,
teoricamente, estaria bem assistida por esses
equipamentos. Porém, a escola municipal de
educacdo infantil, conforme raio estabelecido por
Moretti, ndo atende toda a area pertencente ao
bairro, sendo necessaria mais uma escola, na porgao
norte do bairro, para atender melhor e totalmente
seu publico alvo. Além dos raios de abrangéncia,
outros fatores como o bom atendimento, a distancia

real e a existéncia de obstaculos no caminho, sdo

relevantes para avaliar a eficacia desses

equipamentos.

5.2 Analise das entrevistas

Apds a realizacdo das entrevistas, com base nos
questionarios, foram obtidos valores, que trouxeram
resultados para a pesquisa. Esses resultados foram
analisados e estdo apresentados a seguir.

A populagdo residente na COHAB desde sua
implantagdo, em 1986, corresponde a 42% da
populagdo entrevistada. Dentre essa populacdo, a
maioria dela ja realizou reforma nas casas, para uma
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ampliacdo que beneficiasse maior espaco e conforto
aos moradores. Porém, para a ampliagdo das casas é
necessdrio Licenca da Secretaria de Obras da
Prefeitura, segundo memorial descritivo do projeto
original da COHAB.

Nas entrevistas realizadas, grande parte das
moradias possui um nimero pequeno de moradores,
entre 2 a 4 pessoas por habitacdo. Também se
constatou que em boa parte das habita¢des, os
responsaveis pela renda da casa sdo aposentados,
autébnomos e empregados com carteira assinada.
Nas entrevistadas, observou-se que a renda média
familiar é de 2 a 4 salarios minimos, considerando o
saldrio minimo de R$622,00.

Como foi encontrado um numero grande de
aposentados na COHAB, e uma populagdo expressiva
que reside hd bastante tempo no local, foi realizada
essa relacdo e, encontrou-se 60% dos entrevistados
na condicdo de aposentado e morador do local
desde a implantacdo da COHAB. Também se
constatou que a renda familiar desses aposentados,
em média, é de 2 a 4 saldrios minimos.

Além da relagdo entre os aposentados e sua renda
média familiar, foram analisadas as rendas dos
autébnomos e dos empregados com carteira
assinada, que prevalecem entre as principais
ocupacGes dos responsaveis das habitagGes. A renda
média familiar tanto dos auténomos como dos
empregados com carteira assinada é, na sua grande
maioria, de 2 a 4 salarios minimos. Com esses dados
percebe-se que a populagdo residente no bairro
possui uma renda razoavel, podendo, dessa maneira,
arcar com as despesas relacionadas a infraestrutura
existente no local.

Outras questdes tratadas nas entrevistas estdo
ligadas a ocupacdo dos equipamentos publicos e
entidades utilizadas na COHAB e a qualidade desses
servicos. A populagdo entrevistada que ocupa escola
é de 67%, creche é 5%, posto de saude é 74%, igreja
36%, Associacdo de Moradores 8%, parques ou
pragas 12%. Uma boa parcela dos entrevistados
considera os servicos fornecidos existentes na

COHAB de boa qualidade.

O meio de transporte utilizado pela populagdo
também foi questdo abordada nas entrevistas,

sendo que 85% da populagdo utiliza o transporte
publico e a grande maioria o considera de boa ou
6tima qualidade. Além do transporte publico, o carro
também é meio de transporte de 32% dos
entrevistados.

Conforme relatos dos moradores, o transporte
publico da COHAB é considerado um dos melhores
da cidade, pois as linhas de 6nibus tém uma boa
disponibilidade de horarios, porém, em horarios “de
pico”, os Onibus encontram-se muito cheios. As
linhas de 6nibus que existem levam a populagdo até
o centro, universidade e bairros proximos,
facilitando o acesso da populagdo a toda a cidade.

O local de trabalho dos entrevistados também foi
tépico abordado, sendo o centro e o préprio bairro
os locais mais citados, além da Universidade. Os
trabalhadores, estudantes, entrevistados que
precisam se deslocar até o centro da cidade ou até a
universidade tem um tempo de deslocamento de
aproximadamente 30 minutos para chegar nesses
locais.

Buscou-se saber o que os moradores acham do local
objeto desse estudo. Assim, registrou-se que a
grande maioria esta satisfeita com o bairro onde
reside, ndo pensa em mudar-se para outros lugares.
Muitos moradores consideram que ndo tém a
necessidade de sair do bairro para fazer comprar,
ocupar servigos publicos e privados, pois encontram
todos os servigos necessdrios no local onde residem.

6. CONSIDERAGOES FINAIS

Apds a realizagdo das entrevistas, da tabulagdo dos
dados e da pesquisa realizada no bairro percebeu-se
que os moradores encontram-se bastante satisfeitos
com o local. Os primeiros investimentos no local
foram realizados pelo Governo do Estado, mas o
municipio tem investido bastante no bairro, como a
implantacdo de infraestrutura urbana, como o
asfaltamento de ruas, melhoria nos locais de lazer,
melhorias na escola e na unidade de saude, que
conforme relatos dos moradores e funcionarios, tem
melhorado bastante e acaba por receber moradores
de bairros vizinhos pela qualidade de atendimento e
do numero de pessoas atendidas.
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