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Resumo

Este estudo tem como tema a acessibilidade fisica aos condominios horizontais, tipologia
habitacional que vem se proliferando em todo o mundo. Essas espacialidades tém
transformado consideravelmente a dindmica de producao do tecido urbano e da paisagem
urbana, apresentando também modificagdes notérias na maneira de morar e viver na cidade.
Os principais motivos que fomentam sua expansao sdo a busca por maior seguranca e
melhor qualidade de vida. A pesquisa dedica-se a analisar a acessibilidade fisica aos
condominios horizontais da cidade de Jodo Pessoa, capital paraibana. Para tanto, foram
analisadas as possibilidades e facilidades existentes de atravessar o espago da cidade como
um todo, bem como o acesso aos pontos essenciais da unidade urbana em que os
condominios estdo inseridos. Os resultados desta pesquisa demonstram que os condominios
horizontais pessoenses tendem a se concentrar em &reas periféricas localizadas no setor
sudeste da faixa litoranea da cidade, aproveitando-se de setores vazios urbanos, mas
considerados privilegiados do ponto de vista da atratividade e de uma expectativa de
valorizacdo futura. Devido a esta légica de localizagdo, destacam-se problemas como a
precariedade do provimento de comércio e servigos locais e dificuldades tanto na
macroacessibilidade, como na microacessibilidade fisica.

Palavras-chave: condominio horizontal, acessibilidade urbana, implica¢des condominio-

cidade.

1. Introducao

Os condominios horizontais caracterizam uma tipologia habitacional que vem se
expandindo em todo o mundo. Essa expansdo pode ser justificada pela unido de varios
fatores, como a falta de qualidade de vida nas cidades, a inseguranga, a ineficiéncia da gestao
publica, a massificacdo da cultura do medo, a atuagdo do mercado imobilidrio, promovendo
a oferta de um “novo modo de viver”, e a procura, por grande parcela da sociedade, de
espacos que transparecam uma imagem de seguranca e conforto.

Observa-se uma grande demanda por uma alternativa habitacional que procura
distanciar-se dos problemas urbanos, que consideravel parte da populacao acredita terem
sido originados nas areas centrais das cidades. Esta tendéncia esta calcada nao apenas na
busca pela seguranga, mas em conceitos de bem-estar, aliados a ampliagdo de entretenimento
endogeno privado e a uma esfera de comunidade ou coletividade, com a opcao de ser
selecionada segundo os anseios dos moradores.

As Dbarreiras fisicas monitoradas e vigiadas, caracteristicas marcantes dos

condominios horizontais, criam um certo conforto psicolégico, gerando uma sensagdo de
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segurancga interna que levam os conddéminos a se sentirem mais protegidos, tranquilos e com
maior controle sobre seus filhos. Este isolamento e fechamento de conexdes com o meio
publico, além de proporcionar o aumento da “seguranca”, confere aos moradores uma maior
privacidade, ndo permitindo que o meio externo influencie fisica e visualmente em seu meio
interno.

Somam-se a esses aspectos, a possibilidade de retornar a morar em casas e a
paisagem predominantemente suburbana, atrelada as supostas expectativas de um “modo
de vida saudével”, o que acaba direcionando a implantacdo destes empreendimentos para
dreas da cidade consideradas periféricas e com maior estoque de terrenos.

Porém, de acordo com essa légica de localizagdo, alguns autores apontam que a
ocupagdo através de condominios horizontais acentua a urbanizacdo dispersa (REIS, 2006;
CALDEIRA, 2000; BALL, 2002), além de implicar na morfologia do solo intraurbano, a
intensificagdo da segregacao socioespacial, da fragmentacao e dificuldades na acessibilidade.

O objeto empirico de pesquisa é delimitado pela identificacdo do setor de
concentracdo de condominios horizontais de alta renda da cidade de Jodo Pessoa, capital
paraibana. O critério “alta renda” foi incluido no objeto de estudo, por ser um aspecto que
agrega ao condominio horizontal fei¢Ges fisicas e sociais mais representativas do processo de
“condominizacao” mundialmente observado, firmado no tripé
“seguranca/verde/estratégias de distingao”.

Nesse sentido, toma-se como objeto e recorte espacial o setor que engloba dez
condominios, localizado na porgdo sudeste da faixa litordnea da cidade, mais precisamente
nos bairros Altiplano, Portal do Sol e Ponta do Seixas.

O trabalho analisa, portanto,a acessibilidade fisica aos condominios horizontais
concentrados naquele setor em relagdo a cidade como um todo, observando aspectos como

localizagdo, acessos, deslocamentos e oportunidades urbanas.

2. Aporte Teorico

2.1. Localizagdo, Percurso Urbano,Acessibilidade e Mobilidade Urbanas

A produgdo do espago urbano é concebida através da acdo, muitas vezes
conjunta, de vdrios agentes sociais dos setores publico e privado, como os grandes
industriais, os proprietarios fundiarios, promotores imobilidrios e o préprio Estado. Estas
agdes adicionam valor a um determinado local, tornando-o mais valorizado no espago

relativo a outras localizacGes existentes.



Para Villaga (2001), a producdo do espago urbano é fundamentalmente a
producdo de localizagdes, correlacionando-as também aos investimentos no campo da
construcao civil e de infraestrutura, aos diversos elementos da estrutura urbana e as demais
partes da cidade.

“A produgdo dos objetos urbanos s6 pode ser entendida e explicada
se forem consideradas as suas localizacdes. A localizacdo esta
associada ao espacgo intra-urbano como um todo, pois refere-se as
relagdes entre determinado ponto do territério urbano e todos os
demais|...]” (VILLACA, 2001, pg. 24)

A localizagdo é um valor de uso, produzido essencialmente pela atividade
humana, e necessaria na produgdo da cidade como um todo. Villaga (2001. p. 3), ainda define
a localizagdo também “pela capacidade que determinado ponto do territério oferece, de
relacionar-se, através de deslocamentos espaciais, com todos os demais pontos da cidade.”
Neste sentido, a localizacdo é um valor que estd diretamente condicionado a um grau maior
ou menor de acessibilidade diante dos recursos existentes na cidade.

A realizagdo de diversas atividades e a aquisi¢do de bens e servigos depende da
constante locomogado dos citadinos dentro de uma cidade. O deslocamento necessario para
alcangar um determinado lugar, seja o trabalho, casa, ou espagos de lazer é realizado a partir
de uma rota, também conceituada de forma mais ampla, por outros autores como percurso
urbano. Segundo Silveira et., al (2004), este percurso constitui, além de, uma linha no espaco
e no tempo, descrita pelo movimento que define a direcao de fluxos de circulacao cotidianos,
uma indicacdo de vetor de expansao intraurbana. Tais vetores podem assinalar uma regiao
que se encontra em intensa dindmica, no que diz respeito a sua atratividade e
desenvolvimento, e estd conjuntamente associada a oferta de infraestrutura basica eas
atividades desenvolvidas ao longo da sua area de influéncia.

A localizacado e a configuragdo fisica, bem como a forma de mobilidade de cada
um sdo fatores que determinam a facilidade ou a dificuldade de movimento intraurbano. A
qualidade de vida de um local e da propria populacdo estad diretamente ligada a
acessibilidade fisica, que por sua vez, depende do sistema operacional e da infraestrutura
bésica aplicada ao longo do trajeto a ser tomado.”A acessibilidade é mais vital na producao
de localizagoes do que a disponibilidade de infra-estrutura. Na pior das hipdteses, mesmo
nado havendo infra-estrutura, uma terra jamais poderd ser considerada urbana se ndo for

acessivel”(VILLACA,2001.p. 23).



A acessibilidade fisica pode ser, portanto, relacionada a capacidade de acesso a
outras pessoas, as atividades urbanas, aos recursos materiais, aos servigos, ao lazer e as
informagdes. Ou ainda, segundo Odoki et., al (2001), acessibilidade pode ser entendida como
a facilidade com que um individuo pode realizar atividades que deseja, a partir de um
determinado local, por meio de um determinado modo de transporte.

Um importante conceito associado a acessibilidade é a mobilidade, que pode
assumir diversas conotagdes. Esta pesquisa se deterd apenas a compreender a mobilidade
urbana, entendida como o conjunto dos deslocamentos que as pessoas efetuam para atingir
seus destinos e realizar as mais variadas atividades, com base no locus urbano (MCIDADES,
2004, 2005). A mobilidade também pode ser vista como a facilidade de movimento, seja de
individuos, bens, capital ou informagdes (SAGER, 2006). A mobilidade urbana, enquanto
atividade que permite a realizacdo de outras atividades cotidianas, é permeada pelas

condigdes de localizacao no espago urbano e acessibilidade as redes de transporte.

3. Condominios Horizontais em Joao Pessoa - PB

O surgimento de condominios horizontais em Jodo Pessoa - PB, apesar de ter
sido iniciado na década de 1980, se firmou com maior intensidade a partir do final da década
de 1990, tardiamente em relacdo a outras capitais brasileiras. Entretanto, durante a década de
2000, esta modalidade residencial movimentou bastante o mercado imobilidrio da cidade,
tornando-a local-alvo de investimento de grandes construtoras nacionais.

Como um fendmeno que se repete em outros lugares, os primeiros condominios
surgiram como estratégia dos empreiteiros para ndo dar a municipalidade as &reas ptublicas
exigidas nos projetos de loteamento. Surgiam assim, os empreendimento imobilidrios
“privé”, que tiveram um certo declinio na década de 1980, em detrimento do “boom”
imobilidrio vertical, mas que, devido ao atual contexto da violéncia, voltaram a se proliferar
com maior intensidade.

A principio, assumiam conotacdo de conjuntos habitacionais destinados as
moradias tipicas de classe média. Porém, ao longo dos anos, e no decorrer da valorizagado
imobilidria, foram assumindo o formato de “condominios fechados” e passaram a ser
direcionados ao estrato social com maior poder aquisitivo e com outros tipos de interesse.

Atualmente, Jodo Pessoa possui 11 condominios horizontais de classe média-alta,
dos quais dez estdo localizados no setor sudeste da faixa litoranea da cidade: Village

Atlantico do Sul, Cabo Branco Residence Privé, Extremo Oriente, Portal do Sol Residence



Privé, Bougainville, Vila Real, Bosque das Orquideas, Villas do Farol Condominium Club,
Bosque das Gameleiras, e Alta Vista.

A regiao com maior concentra¢do de condominios em Jodo Pessoa (Altiplano,
Portal do Sol, Ponta do Seixas), até o ano 2007, estava inserida em uma Zona Nao
Adensavel!. Esta area em questdo, antes considerada como Zona de Restri¢des Adicionais
pelo Plano Diretor da cidade de Joao Pessoa, devido ao seu caréter paisagistico e ambiental
peculiar, passou a ser denominada como Zona de Adensamento Prioritario, a partir de um
decreto do poder publico municipal aprovado em 13 de dezembro de 2006.

Apesar da mudanga dos pardmetros para o uso do solo neste setor, essas areas
ainda ndo apresentam potencialidades urbanas - infraestruturais; de acessos; proximidade a
estabelecimentos que abastecam as necessidades substanciais. Entretanto, apesar da maioria
desses condominios serem instalados em locais com pouca infraestrutura, o publico
interessado ndo considera este item tdo importante, uma vez que os servigos substanciais e
qualitativos sdo obtidos através do uso de veiculo préprio.

Figura 01: Mapa com as zonas que permitem o uso R4 e a localizacdo dos condominios
horizontais.
Zonas que permitem o

uso R4 (condominio
horizontal)

Zana institucionala Sarvico Zona € CaboBranco
| ZonaTuristical Zona A Caba Branco
Zon Zona Turistics 2 Zona B Cabo Branco
Zona Axial 4 5 de AmancagloAmbiantsl [l 2 Especialde P da
Praiado Seias

Legenda: 1- Village Atlantico do Sul; 2 - Extremo Oriental; 3 - Cabo Branco Residence Privé; 4 - Porta
do Sol; 5 - Bougainville; 6 - Bosque das Orquideas; 7 - Bosque das Gameleiras; 9 - Vila Real; 10 - Alta
Vista.

Fonte: Elaborado pela autora com base no mapa de zoneamento cedido pela PMJP, 2012.

! Segundo o Plano Diretor da cidade de Joao Pessoa (PMJP, 2009), Zona ndo Adensével é aquela onde a caréncia
da infraestrutura basica, a rede vidria e o meio ambiente restringem a intensificagao do uso do solo e na qual o
limite maximo de construgdo segue o indice de aproveitamento tnico.



A concentracdo de condominios horizontais voltados para classe social alta
nestas dreas se justifica, provavelmente, por que esses bairros possuem resquicios de
vegetacdo primitiva e baixa densidade habitacional (aspectos incluidos no marketing destes
produtos para induzir o pensamento dos compradores de que irdo morar mais préoximo da
natureza, longe dos problemas urbanos e em locais ditos amenos). Entretanto, esses bairros
ainda apresentam muitos vazios urbanos e dreas rurais, facilitando o surgimento de

moradias irregulares, habitadas pela camada de menor poder aquisitivo.

3.1 Acessibilidade urbana e os condominios horizontais de Jodo Pessoa

De forma mais especifica, este estudo pretende analisar a macroassecibilidade
relacionada aos condominios horizontais, ou seja, a possibilidade e facilidade de atravessar o
espago da cidade como um todo, em todas as suas dire¢des, partindo do objeto de estudo.
Assim, como a microascessibilidade, referindo-se ao acesso direto as calgadas, aos pontos de
Onibus e as edificagbes e a mesoacessibilidade, observando situa¢des intermediarias, como o
acesso as vias coletoras, por exemplo.

A cidade de Jodo Pessoa apresenta sistema vidrio caracterizado por percursos
radiais concéntricos. Da drea central - considerada ndo pelos aspectos geograficos, mas pela
forca administrativa e histérica que detém -, partem sete corredores vidrios que a interligam
a varios setores da cidade e que representam também vetores de expansdo urbana: Tancredo
Neves, Epitacio Pessoa, Beira Rio, Dom Pedro II, 02 de fevereiro, Cruz das Armas e Acesso
Oeste.

Tais corredores sdo percursos que influfram tanto no modelo de expansao, na
morfologia urbana, como no préprio espago territorial da cidade. Os corredores Tancredo
Neves, Epitacio Pessoa, Beira Rio e Dom Pedro II, que ligam a area central a orla maritima,
sdo caracterizados por apresentar deslocamentos mais representativos da classe dominante,
por abrigar grande concentracdo de assentamentos de uso residencial das classes abastadas,
localizagdes espaciais de grande valor mercadolégico, além de apresentar amenidades e
oportunidades urbanas.

Os moradores dos condominios horizontais e das demais habitacées dos bairros
Altiplano, Portal do Sol e Ponta do Seixas se beneficiam com a proximidade de trés destes
corredores viarios e das principais avenidas da cidade: Av. Epitacio Pessoa, Av. Beira Rio e
Av. Dom Pedro Il que ligam o centro as regies praianas; Av. Hilton Souto Maior que da

acesso a BR e aos corredores Dois de Fevereiro e Dom Pedro II; PB 008 que interliga



municipios vizinhos do litoral sul; Av. Cabo Branco que pode ser acessada pelos corredores
Epitacio Pessoa e Beira Rio; Av. Jodo Cirylo que tangencia um dos perimetros do bairro
Altiplano e parte do bairro Portal do Sol, ligando os bairros do setor sudeste ao corredor

Beira Rio; e a Av. Doutor Jodo Criséstono que dé acesso ao bairro Bancarios (ver figura 03).

Fig. 02 Mapa de localizacao dos principais corredores vidrios da cidade de Joao Pessoa,
destacando o centro tradicional (em magenta) e o setor de concentracdo de condominios
horizontais (em azul).

Legenda
1-Tancredo Neves
2 — Epitacio Pessoa
3 - Beira Rio

4 - Dom Pedro Il
5-02 de fevereiro
6 — Cruz das Armas
7 — Acesso Oeste
8-BR-230

Fonte: Elaboragdo propria, 2012.

A atracdo de viagem deste setor pode ser explicada pela localizagdo de
equipamentos de grande porte. Percebem-se iniciativas ptblicas com o intuito de valorizar o
referido setor sudeste, como a inser¢do de equipamentos de grande porte - a exemplo da
Estacdo Ciéncia e do Centro de Convengdes -, modificagdes no Cédigo de Urbanismo de
Jodo Pessoa para favorecer certas modalidades habitacionais, e a implantagdo de
infraestruturas. Sdo observados também investimentos do setor privado, que vé nesta area
um nicho bastante rentdvel para o mercado da classe A. Por exemplo, as obras ja iniciadas do
shopping Mangabeira, localizado no bairro Mangabeira (setor vizinho ao bairro Portal do Sol)
e o colégio Motiva, uma rede de ensino particular da cidade, que serd instalado em um

terreno vizinho ao condominio Vila Real.



Figura 03: Principais vias de acesso que servem os condominios do setor sul. Fonte:

Elaboracao prépria, 2012.

Legenda Classificacdo das vias

. Av_ Epiticio Pessoa Corredor vidrio
Ax

7. Beira Rio Corredor viario
Av. Cabo Branco Via principal
Av. Jodo Cirylo Via principal
PE 003 Via arterial

Avw. Hilton 5. Maior Via arterial
Av. Jodo Crisostone  Via coletora

. Condominios

z

O fluxo de veiculos é gerado, fundamentalmente, pelos moradores de tais

condominios, pelos turistas com movimento para equipamentos como a Estagdo Ciéncia
Cabo Branco e movimentos de acesso a bairros e municipios vizinhos. Este fluxo se da,
principalmente, na via principal Joao Cyrillo, nas vias arteriais Av. Hilton Souto Maior, PB-
008, e na via coletora Doutor Jodo Criséstono. Ocorre também, em menor grau, fluxos de
veiculos nas vias locais que ddo acesso aos condominios Bougainville, Bosque das Orquideas
e Gameleiras e Village Atlantico do Sul.

Em relacdo a infraestrutura viaria, nota-se pela recente expansdo destes bairros,
que a maioria das vias encontra-se em leito natural, sem tratamento ou pavimentagdo. O
bairro Altiplano, provavelmente por apresentar maior nimero de unidades habitacionais e
maior conexdo com bairros circunvizinhos, possui 56% de seu logradouro pavimentado,
sendo 13% com pavimentacdo asféltica e 33% com paralelepipedo. Porém, o bairro Ponta do
Seixas, apesar de possuir poucas edificacdes e moradores, possui 67% das vias pavimentadas
com asfalto, o restante (33%) sdo ruas em solo. O bairro mais extenso e com maior
quantidade de condominios, Portal do Sol, possui baixo indice de pavimentacdo com apenas
7% das vias pavimentadas com asfalto, apenas uma via com paralelepipedos e as demais em
solo.

Apesar do baixo nivel de pavimentacdo, percebe-se que todas as vias de acesso
aos condominios horizontais encontram-se pavimentadas com asfalto. Recentemente, devido

ao crescente nimero de condominios horizontais na regiao, a construgao da Estacao Ciéncia



e a valorizacdo desta drea, algumas ruas receberam pavimentacdo e recuperagdo da
pavimentagdo existente, como é o caso da Av. Jodo Cyrillo e da Av. Doutor Jodao Criséstono
(Altiplano), da PB 008 e da Av. Hilton Souto Maior (Portal do Sol).

A situagdo das calcadas nos trés bairros é precaria, quando elas existem, a
maioria delas se encontra intransitivel, por ndo estarem adequadas em relagdo ao
revestimento ou por nao possuirem poda frequente da vegetagdo nativa, além da falta de
continuidade de calgada ap6s o término das fachadas dos condominios.

No entanto, desde o ano 2009, a Prefeitura Municipal de Jodo Pessoa em agdo
conjunta com o Governo Estadual e Governo Federal comecou a investir na recuperagédo de
algumas calcadas e na implantacdo de ciclovias ao longo da Avenida Jodo Cirylo e da
Rodovia intermunicipal PB-008 (percurso principal que da acesso aos bairros Altiplano,
Portal do Sol e Ponta do Seixas). Atualmente, o resultado concreto deste projeto pode ser
observado na conclusdo das ciclovias apenas.

O grau de acessibilidade fisica dos condominios mencionados foi verificado,
primeiramente, a partir da distancia fisica e temporal dos setores urbanos onde estdo
inseridos a areas geradoras de oferta de emprego, possibilidades de renda, escolas, bens e
servicos e a espacgos publicos de lazer, tomando-se principalmente como referéncia o centro
principal ou os centros secundarios da cidade2. Neste sentido, foi considerado o tempo que
se leva para chegar ao destino a partir de trés formas de locomocao: a pé, de 6nibus e de
automovel. Analisando isoladamente os bairros onde estdo inseridos os condominios,

chegou-se aos seguintesdados:

Tabela 01. Matriz Modal/Tempo/Condominios-Destino

Modos de | Centro Centro Centro de | Area de lazer
locomogdo Principal Secundario provimento publica

Utilizando 40 minutos 20 minutos 20 minutos 15 minutos

Onibus

Utilizando 20 minutos 20 minutos 15 minutos 15 minutos
veiculo

proprio

A pé 136 minutos 60 minutos 120 minutos 15 minutos

Fonte: Elaboragao Prépria, 2012.

Em seguida, foram analisadas, além das distancias fisicas das &reas acima citadas,

locais de necessidade didria ou de urgéncia, como: supermercados, padarias, hospitais

2 Método espelhado no indicador de Acessibilidade Fisica, advindo do indice de Qualidade de Vida Urbana aplicado & Jodo

Pessoa-PB.



particulares e universidade. A figura 04 ilustra a distdncia radial em trés niveis (3 km, 6 km e
9 km) a partir dos condominios horizontais do setor sudeste da cidade. Com efeito, para uma
melhor apreensao foram criadas trés categorias de estabelecimentos:

a) as localidades caracterizadas como “Unidade Escala de Vizinhanca” que abrangem
estabelecimentos como farmécias, mercadinhos, ponto de onibus, entre outros e
encontram-se dentro do raio de 3 km a 3,5km;

b) a “Unidade de Bairro” que contém estabelecimentos como supermercados, posto de
saude e escolas, situa-se entre 2 a 4 km;

c) os “Simulacros Centrais ou Grandes Equipamentos” que caracterizam locais como
Shoppings, Universidades, Hospitais e Centros comerciais e estdo entre 6 a 10 km de
distancia.

No entanto, os condominios estudados ndo apresentam acessibilidade fisica

satisfatoria, pois, devido a falta de equipamentos urbanos e de estabelecimentos comerciais e

de servico proximos, seria necessario mais de 15 minutos com auxilio de automével para se

locomover para a maioria dos locais pesquisados.

Figura 04: Niveis de distancia espacial dos Condominios. Fonte: Elaboracado prépria, 2012.

Legenda

Raic de 3 km
Raio de 6 km
Raio de 9 km
Area Central
Ponta do Seixas
Portal do Sol
Altiplano

Condominios

Apesar de todo o percurso necessario para o fluxo dos moradores ser asfaltado, a

acessibilidade e mobilidade espacial deste setor sdo precarias e prejudicadas, por ndo haver
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infraestrutura viaria adequada nas regides mais internas dos bairros, e por haver poucas
linhas de 6nibus servindo o local.

Existem seis linhas de 6nibus municipais que servem os bairros Altiplano, Portal
do Sol e Ponta do Seixas: 401-Altiplano, 520-Altiplano, 508-Penha, 007-Penha/Cabo Branco,
2307-Penha/Rangel/Pedro II e 3207-Penha/ Pedro II/Rangel.

A frota de 6nibus que atende a regido possui poucas unidades, gerando baixa
frequéncia e maior tempo de espera pelo usudrio (ver tabela 02). O periodo médio de viagem
varia entre 60 e 100 minutos, devido a distancia dos bairros Altiplano, Portal do Sol e Ponta
do Seixas ao Centro da cidade. O condominio Atlantico Village do Sul, apesar de ser o mais
distante, é o mais beneficiado pelo transporte publico, pois é atendido por trés linhas de
onibus, cujas paradas ndo excedem 500 metros de distancia. Entretanto, os condominios
Bosque das Orquideas, Bosque das Gameleiras e Bougainville sio os menos atendidos,
principalmente este dltimo, por estar localizado um pouco distante das principais vias de

acesso.

Tabela 02 - Atendimento das linhas de 6nibus municipais aos condominios horizontais

Linhas, Frequéncia e Itinerério
Linha | TMV | Frota | Frequéncia Bairros Condominios atendidos
atendidos | Até 500m 500 a 1000m
401 60 min | 8 10 min Altiplano - Vila Real
520 60min |1 60 min Altiplano - Vila Real
508 100 1 100min Todos Village  Atlantico | Cabo Branco
min Sul, Extremo | Residence Privé,
Oriental, Villas do | Porta do Sol e
Farol e Vila Real Bougainville
007 60 min | 2 30min Todos Todos, com excegdo | Bougainville
do Vila Real e
Bougainville
2307 e | 100 2 50min Ponta do | Village Atlantico | Bosque das
3207 min Seixas e | Sul, Extremo | Orquideas,
Portal do | Oriental, Cabo | Bosque das
Sol Branco Residence | Gameleiras e
Privé e Porta do Sol | Bougainville

Legenda: TMV - Tempo média da viagem. Fonte: STTRANS, 2009; Organizacao da autora, 2012.

3.2.0portunidades urbanas, equipamentos urbanos e estabelecimentos comerciais

Para avaliar este item foi observada a quantidade de estabelecimentos existentes
nos bairros e proximidades dos condominios em estudo. Tais estabelecimentos foram

selecionados segundo critérios mencionados no tépico anterior (acessibilidade). Para esta
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analise especifica foi escolhido o condominio Cabo Branco Residence Prive para representar
o panorama geral do setor sul. A tabela 03 apresenta o nimero de estabelecimentos de cada
categoria, levando em consideracdo a distdncia radial entre o estabelecimento e o
condominio em analise.

Os estabelecimentos inseridos na categoria “Unidade de Vizinhanga” sdo aqueles
que oferecem mantimentos ou servigos basicos, como padarias, farmacias, ponto de dnibus,
devendo estar situados no entorno imediato. Ja, os estabelecimentos referentes a “Unidade
de Bairro” sao caracterizados por atender as necessidades como realizar compras domésticas,
ir a igreja, abastecer o veiculo, eventual atendimento em posto médico, etc., e deveriam ser
encontrados dentro do bairro em que se mora.

Segundo a tabela 03, poucos estabelecimentos destas categorias foram
encontrados e a maioria destes se encontram num raio de 5 km de distancia. Os Shoppings,
universidades e principais hospitais da cidade, que compreendem a categoria “Comércios
Centrais e Grandes Equipamentos” se localizam bastante distante do condominio em
questdo, estando na maioria das vezes numa distancia superior a 5 km.

Além disso, segundo mapeamento dos equipamentos urbanos publicos
referentes a satide e a educacgdo realizado pela Prefeitura municipal de Jodo Pessoa, existe
apenas uma escola municipal e um posto de satide para atender os bairros Altiplano, Portal
do Sol e Ponta do Seixas.

Ou seja, o nivel de provimento comercial e de servico para a populagdo dos
bairros Altiplano, Portal do Sol e Ponta do Seixas, como dos seus condominios é
extremamente precdria. Esta grande problematica de abastecimento ocorre porque estd area
além de estar situada distante da malha urbana, possui recente ocupacao, existindo poucos
estabelecimentos comerciais ou de servico, baixa densidade urbana e grande estoque de lotes

e vazios urbanos ociosos (0s poucos ocupados sdo destinados a habitacao).
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Tabela 03. Nivel de provimento comercial e de servigos do condominio Cabo Branco

Residence Privé

Cabo Branco | Atividades Numero de estabelecimentos
Res. Privé Complementares 500m | 1000m |2000m |5000m | >5000 m
Unidade  de | Padaria 0 0 0 02 0
Vizinhanca Farmacia 0 0 0 01 0
Mercadinho 0 0 0 01 0
Escola 1° grau (part.) | 0 0 0 02 0
Ponto de 6nibus 01 01 01 01 0
Praca 0 0 01 0 0
Total 01 01 02 07 0
Unidade de | Supermercado 0 0 0 02 0
Bairro Igreja 0 0 01 0 0
Escola 2° grau (part.) | 0 0 0 02 0
Orgao Publico de |0 0 0 01 0
Saude
Posto de gasolina 01 0 0 0 0
Total 01 0 01 05 0
Comércios UFPB 0 0 0 0 01
centrais / | UNIPE 0 0 0 0 01
Grandes Hospital Part. | O 0 0 0 01
equipamentos | (Unimed)
Hospital Publ. | 0 0 0 0 01
(Trauma)
Estacao Ciéncia 0 0 01 0 0
Subcentro popular 0 0 0 01 0
Subcentro de luxo 0 0 0 0 01
Centro 0 0 0 0 01
Shoppings 0 0 0 0 03
Total 0 0 01 01 09

Fonte: Elaborado pela autora, 2012.

* O mapeamento destes estabelecimentos foi realizado através de observacdo de campo in loco e com o
auxilio do software Google Earth 2012.
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4. Consideracgoes Finais

A pesquisa revelou que em Joao Pessoa os condominios horizontais de alta renda
tendem a se concentrar em dreas periféricas, localizadas no setor sudeste, ou seja, nos bairros
Altiplano, Portal do Sol e Ponta do Seixas. Sdo areas com baixa densidade urbana, com
amplos vazios e resquicios da mata atlantica, e que tendem a conhecer uma substancial
valorizacao imobilidria, apesar de conterem algumas favelas.

Este setor estd localizado em bordas fronteiricas distantes da trama urbana
consolidada, e além disso, era considerado pelo Plano Diretor da cidade, até o ano de 2007,
como Zona Nao Adensével. Diante deste contexto, destacam-se alguns problemas como a
precariedade do provimento de comércio e servicos locais e a dificil acessibilidade.

O primeiro problema citado estd vinculado a baixissima densidade dos
condominios, que dificulta a sobrevivéncia de estabelecimentos comerciais e prestadores de
servigos. Igualmente preocupante é a dificil acessibilidade, uma consequéncia da grande
distancia que separa os condominios de varios equipamentos essenciais, como hospitais e
escolas. Além disso, a area é mal servida pelo transporte publico. Poucos 6nibus e poucas
linhas servem estes bairros, causando desconforto, demora e inseguranca para os usudrios.

A tendéncia de localizacdo de condominios em &reas fronteirissimas desencadeia
uma série de problemas, por provocar o surgimento de densidades baixas e vazios urbanos
ociosos. Além de ser um processo oneroso, promove o aumento da dependéncia
automobilistica e influencia a mobilidade urbana atual, desincentivando o uso de modos de
locomogdo mais ecolégicos e sustentaveis, como circulagdo a pé, de bicicleta ou de transporte

coletivo.
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