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RESUMO
O presente estudo tem como objetivo geral analisar como os discursos dos agentes dos

condominios horizontais fechados “pé-na-areia” legitimam o fechamento fisico e
simbolico do acesso a praia, colocando em xeque o direito constitucional do livre acesso.
O principal motivo em se trabalhar com este tema, advém da franca expansao imobiliaria
que a Barra dos Coqueiros/SE presencia, principalmente com a construcdo de
empreendimentos horizontais e que estdo sendo implantados no litoral do municipio, que
paulatinamente bloqueiam o acesso a praia, ao passo que privilegiam uma minoria
(compradores/moradores dos condominios) com o acesso privado. Esse fenomeno de
condominizagdo ¢ amplamente estudado pela geografia e demais cientistas socais, com
grande enfoque na morfologia, na funcdo, na viabilidade e nas caracteristicas distintivas
das cidades com condominios fechados. As discussdes também sdo centradas sobre a
privatizacdo do espaco urbano e interconexdes entre a violéncia, medo e segregacdo
social, sendo esta ultima a de maior destaque na literatura. Todavia, poucos estudos se
propdem a investigar o modus operandi do processo de privatizacdo do acesso a praia
pelos condominios horizontais fechados pé-na-areia, a partir da analise dos discursos dos
materiais publicitarios dos atores envolvidos e das instituicdes que regulamentam estes
condominios. Os dados serdo extraidos do material promocional dos CHF pé-na-areia,
utilizados pelos agentes imobiliarios — corretores, construtoras e imobilidrias; dos videos
das audiéncias publicas, realizadas pela Prefeitura Municipal da Barra dos Coqueiros; e
dos Relatorios de Impacto de Vizinhanga — RIV, apresentados nestas audiéncias. Na

perspectiva do papel do conhecimento produzido na academia na transformagdo da
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realidade, alinhado com o crescimento da ocupacdo do litoral do nordeste por
condominios horizontais, em destaque para o litoral norte da Bahia e de Alagoas, a
crescente busca pelo turismo de sol e praia, o interesse da populagdo em atividades ao ar
livre no pds-pandemia, principalmente aquelas que reconectam as pessoas a natureza, e
por fim, o aumento do nivel do mar, este trabalho busca trazer dados para
compreendermos dois fendmenos contemporaneos: (1) o processo de fechamento do
acesso as praias e (2) o consequente modus operandi que legitima e naturaliza a
sobreposi¢dao dos valores do mundo do comércio (mercado) com os valores, até¢ entdo

gratuitos e ndo precificdveis, da natureza (praia).

Palavras-chave: Condominios Horizontais Fechados. Privatizagdo do acesso a praia.

Discursos dos agentes. Modus operandi.

INTRODUCAO

A expansao urbana ¢ uma consequéncia previsivel diante da dindmica nao linear
da cidade, que repercute em diferentes atuagdes dos atores imobilidrios e dos grupos de
excluidos (PINHEIRO, 2007). Nos ultimos 50 anos, as cidades brasileiras, especialmente
as de médio e grande porte, vém passando por um crescimento acelerado e, segundo
dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), o Brasil ja ultrapassou a
marca de 80% da populacdo residente em zonas urbanas (IBGE, 2012).

A urbanizacdo e crescimento populacional tende a gerar uma demanda por
habitagdes, que por muitas vezes trazem impactos ao ambiente, podendo inclusive altera-
los de maneira significativa, com situagdes que afetam a dinamica social, econémica e
ambiental, com a finalidade de atender a construgdo civil, na realizagdo de
empreendimentos.

Assim, percebe-se que o processo de urbanizac¢do veio acompanhado de uma série

de impactos ambientais como a remocdo de cobertura vegetal, o desmatamento, o
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descobrimento do solo e remog¢ao de sua camada fértil, o assoreamento dos recursos
hidricos e entre outros danos. Desta forma, os impactos ambientais sdo cada vez mais
frequentes em fungdo da apropriagdo, controle e uso do espago. Nao obstante, quando um
local passa por um processo de urbanizagdo acelerado, também carrega consigo a
responsabilidade pela propagacao e intensificacdo das desigualdades sociais, oriundas de
um crescimento nao organizado e da concentragdo da renda por uma pequena parcela da
populagao.

Para isso, a andlise das dinamicas e padrdes de uso e ocupag¢do do solo sdo
essenciais para tratar questdes atuais, no que tange diversas areas, dentre elas o
desenvolvimento sustentavel e a preserva¢do ambiental, uma vez que o solo € um recurso
finito (ABRANTES et al, 2018). De acordo com Correa (1989), a configuragao do espago
urbano vai sendo modificada, fragmentando-se e misturando-se cada vez mais aos vazios
e areas verdes. Trata-se do reflexo tanto de agdes realizadas no presente, como no
passado, tornando-se capazes de permanecerem nas atuais fisionomias espaciais.

Os vazios urbanos aparecem em meio a loteamentos que impulsionam a expansao
da cidade, conceituada como um “[...] processo de producgdo social do espaco urbano que
resulta no alargamento do seu tecido urbano” (PERA e BUENO, 2017, p. 4). Para tanto,
faz-se necessario ponderar sobre a func¢do social dos vazios urbanos perante o modelo
disperso da cidade, haja vista que o mercado imobiliario utiliza da publicidade para
construir o desejo da casa propria como um bem de consumo. Contudo, essa idealizacao
esbarra no privilégio daqueles que detém o poder de compra e de escolha da moradia
(GONCALVES e CRUZ, 2018).

Os agentes responsaveis, a partir de suas relagdes e interrelagdes, proporcionam a
exploracdo dos locais, dotando de infraestrutura e explorando os locais valorizados,
ocasionando sua ocupacdo. Essas areas distantes do nucleo central dos municipios,
acabam por padecer de auxilio para o desenvolvimento de sua infraestrutura. Essa
estruturacdo urbana acontece, muitas vezes, a partir da ocupacdo de empresas privadas,
enquanto que por outras a agdo de estruturacdo vem do Estado, promovendo o espago

para a chegada da elite. Outrora, ha um hibridismo entre a populagdo local e os agentes
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externos (como o estado e as empresas).

Em parceria com a industria da construgdo civil, o Estado cria novos locais que
sdo disputados por grupos de maior poder econdmico. Villaga (2001) comenta que o
investimento nessas regioes, ocorre com a tentativa de construtoras de produzir e
transformar as localizacdes em mercadorias. Nessa conjuntura, as formas de morar na
cidade contemporanea e, constantemente, em desenvolvimento, sdo diversas e vao sendo
construidas de forma a atender a logica do mercado imobilidrio e dos
investidores/interessados.

Nesse contexto, destacam-se os condominios, como uma das novas formas de
morar permanente ou ocasionalmente. Os condominios horizontais e os loteamentos
fechados residenciais, tem sido uma busca constante da populacdo brasileira, que procura
distanciar-se do caos urbanos, que parte desta populagdo acredita terem sido originados
nas areas centrais. Os motivos para essa demanda, sao devido a beneficios, como a
privacidade, seguranga e conforto, aliados a ampliacdo de entretenimento (LIRA, 2012).
Esses empreendimentos, na maioria dos casos, sdo projetados com grandes areas verdes e
arborizacao, associados a areas mais afastadas dos centros.

Nas ultimas décadas, os condominios fechados tem se expandido por todo o
mundo, principalmente nos paises latino-americanos. No Brasil, este tipo de
empreendimento surgiu na década de 1970, enquanto que na capital sergipana a partir da
década de 1990 (FRANCA, 2005) e na Barra dos Coqueiros — espaco foco deste estudo —
apenas posterior o advento da ponte Construtor Joao Alves, em 2006.

O fendmeno da condominizagdo, ¢ amplamente estudado pela geografia e demais
ciéncias socais, com grande enfoque na morfologia, na fun¢do, na viabilidade e nas
caracteristicas distintivas das cidades com condominios fechados. As discussdes também
sdao centradas sobre a privatizacao do espago urbano e interconexdes entre a violéncia,
medo e segregacdo social, sendo esta ultima a de maior destaque na literatura.

Sobre a tematica de maior destaque nos estudos sobre os condominios fechados,
tem-se a antropdloga Tereza Pires do Rio Caldeira como referéncia. Em seu livro

“Cidade de Muros: crime, segregacao e cidadania em S@o Paulo”, publicado no ano 2000,
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a autora escreve acerca da segregacdo espacial utilizando o caso dos condominios
fechados na cidade de Sao Paulo. A obra ¢ utilizada como referéncia nacional e
internacional pela grande maioria daqueles que se dedicam a compreensdo deste
fenomeno.

Se por um lado, temos o fendomeno crescente da ocupagdo de territorios por CHF,
por outro, temos um crescente interesse pela regido “a beira-mar”. O veraneio, o turismo
de sol e praia e o imobilidrio-turistico sdo praticas socioculturais contemporaneas que se
territorializam no litoral, se apresentando como praticas e vetores econOmicos de
ocupacdo do espago (SANTOS, 2019). Como exemplo, no Nordeste brasileiro, em
especifico no Litoral Norte da Bahia, a conclusdo da Estrada do Coco (BA-099) e a
implantacdo da Linha Verde, continuidade da BA-099, impulsionou a ocupacdo deste
espago “beira-mar” por equipamentos de turismo e complexos residenciais turisticos
(SILVA et al, 2009). Ademais, a vasta maioria dos empreendimentos, como resorts,
hotéis, pousadas, condoresorts e condohotéis, concentram-se no municipio de Mata de
Sao Jodo, especificamente nas localidades costeiras de Vila de Sauipe, Imbassai e Praia
do Forte (SILVA et al, 2009). Destaca-se ainda que cerca de 90% dos investimentos no
Litoral Norte da Bahia advém do capital internacional (Portugal e Espanha) ou em
associacdo com o nacional (ARAUJO e VARGAS, 2013). O litoral Alagoano também
ganha destaque, onde cidades como Paripueira até Maragogi, passando por Sao Miguel
dos Milagres, também recebem investimentos turisticos que apontam o Norte com grande
crescimento econdmico pelos proximos anos, a partir da constru¢do de novos
empreendimentos.

Logo, o aumento na ocupagao do litoral do nordeste por condominios horizontais
e a também crescente busca pelo turismo de sol e praia, além do interesse da populagao
em atividades ao ar livre no pds-pandemia (SEMEIA, 2022), principalmente aquelas que
reconectam as pessoas a natureza, € por fim, o aumento do nivel do mar em algumas
localidades (WALKER et al, 2022), asseguram que as tentativas de fechamento do acesso
a praia ¢ um fendmeno mundial com diversas facetas: bares, resorts, condominios e

demais tipologias. Estamos diante de um problema de ocupagdo ambiental, uma vez que
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0s recursos naturais sao finitos — e, portanto, neste caso, o acesso a praia -, devendo assim
ser preservados.

Lefebvre nos ensina a pensar o espaco como lugar onde as relagdes capitalistas se
reproduzem e se localizam com todas as suas manifestacoes de conflitos, lutas e
contradi¢gdes. Hoje, a praia e a orla maritima, compreendida enquanto recursos ambientais
livres para a sociedade, torna-se objeto de apropriacdo com intima relacdo de poder e
articulagdo com o Estado e a classe dominante capitalista, permitindo, dessa forma, a
criacdo de condigdes para apropriacao privada do espago e recursos oferecidos por esse
espaco (LEFEBVRE, 2011).

No Brasil, a Lei 7.661/88 declara as praias como bens publicos e assegura o livre

acesso a elas:
As praias sdo bens publicos de uso comum do povo, sendo assegurado sempre,
livre ¢ franco acesso a elas e ao mar, em qualquer dire¢cdo e sentido,
ressalvados os trechos considerados de interesse de seguranca nacional ou
incluidos em areas protegidas por legislacdo especifica (Art. 10).

Por um longo periodo, a praia foi referéncia de lazer da classe popular, para
aproveitar o dia. A presenca desse segmento social, particularmente nos domingos
durante o verdo, proporcionou visibilidade ao espago como um local de grande agitagao.
Entretanto, sua recente atratividade turistica, associada a instalagdo de alguns
empreendimentos, a exemplos dos condominios horizontais fechados, que privatizam
esse espago, acaba por impossibilitar, em determinadas areas, a convivéncia social
(MENDONCA, 2010).

Todavia, o processo de ocupagdo contribui com a valorizacao diferenciada dos
espacos costeiros, promovendo usos intensivos e indiscriminados, causando efeitos
diretos nas dinamicas dos ambientes fisico-naturais. De um lado, temos as pessoas
buscando mais a praia, enquanto do outro temos a elevagdao do nivel do mar e a ocupagao
comercial/privada da praia.

Na Barra dos Coqueiros, o rapido aumento de CHF pé-na-areia ¢ um fenomeno
pelo qual podemos explorar como a apropriacdo do acesso a praia, ou seja, do acesso a

natureza que deve ser publico e gratuito, acaba sendo abarcado pelo mercado imobilidrio,
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para fins privados, sendo legitimado e realizado de modo a sobrepor as esferas do
mercado (do privado e pago) com a natureza (o publico e o gratuito).

Segundo as pesquisadoras Sarah Lucia Franga e Vera Lucia Franga (2019), os
empreendedores direcionaram seus investimentos para Barra dos Coqueiros a partir de
2009, quando houve uma queda no numero de licenciamento em Aracaju, decorrente de
uma Ag¢do Civil Publica (ACP) conduzida pela Justica Federal, que determinava o
bloqueio temporario de expedi¢do de alvaras de licenciamento, constru¢ao e inauguragao
(HABITE- SE) de empreendimentos na ZEU — Zona de Expansdo Urbana. Com isso, em
2010, diversos empreendimentos que ja podem ser identificados atualmente sequer
haviam sido construidos, a exemplo do Thai Residence, Maikai Residencial Resort e
Damha I Sergipe, todos CHF pé na areia, além dos diversos condominios existentes no
municipio. Dessa forma, tem-se que a ocupacgdo do litoral do municipio da Barra dos
Coqueiros, por meio dos CHF, acontece a partir da década de 2010.

Atualmente, ha diversos empreendimentos em fase de construcdo, tendo seus
langamentos realizados em 2021, a exemplo do Liverpool Eco Residence, Susent Beach
Residence, Mares Malui Residence e Padang Beach Residence, com exce¢dao do Ocean

Barra Residence, que foi langado em 2020; assim como o recém entregue Sol e Praia

Residence, tendo sua 1* Etapa finalizada em 2022. Ressalta-se que todos os condominios
suscitados, tratam-se de condominios horizontais fechados e com acesso direto a praia.
Desta feita, a pesquisa “Mercantilizacdo do mergulho”, em desenvolvimento
como dissertacdo de mestrado no PRODEMA, traz como foco os discursos dos agentes
dos condominios horizontais fechados “pé-na-areia” que legitimam o fechamento fisico e
simbolico do acesso a praia. Ainda, o principal motivo em se trabalhar com a
privatizacdo do acesso praia, a partir da implementacdo dos CHFs, advém da franca
expansdo imobiliaria que a Barra dos Coqueiros/SE presencia, principalmente com a
constru¢do dos empreendimentos horizontais e que estdo sendo implantados no litoral do
municipio, proporcionando paulatinamente o bloqueio do acesso a praia, ao passo que
privilegiam uma minoria (compradores/moradores dos condominios) com o acesso

privado.
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A privatizacdo do espaco, a intensificacdo das desigualdades e a
segregacao/fragmentagdo socioespaciais, além das novas formas de distingdo e
intensificagdo do medo urbano, como no caso dos CHF “pé-na-areia”, ¢ refletir sobre a
forma em que a sobreposicao da esfera do mercado, que cria espacos privados, com a
esfera da natureza, espacos de acesso publico, ¢ legitimada e torna possivel o fenomeno
do fechamento e da privatizagdo da natureza. Este fendmeno acontece apesar de ser
frequente a busca em fred-lo, como o caso de uma celebridade brasileira e de um
bilionario americano, na California, Estados Unidos, que foram obrigados a reabrir o
acesso a praia, que eram bloqueados por suas propriedades, respectivamente (SARTORE
etal, 2019).

Metodologicamente, para atingir os objetivos tragados na presente pesquisa, foi
necessario utilizar abordagem interdisciplinar ao longo da construcdo da pesquisa,
buscando informagdes nas diversas esferas académicas. Do ponto de vista da sua
natureza, esta ¢ uma pesquisa aplicada, com uma abordagem qualitativa, mediante Estudo
de Caso. Os procedimentos que nortearam a presente pesquisa foram: levantamento e
leitura da producgdo bibliografica referente ao tema proposto pela pesquisa; coleta e
organizacdo dos dados secundérios: pesquisa documental; andlise e interpretagdo dos

dados.

CONDOMINIOS HORIZONTAIS FECHADOS: NOVA FORMA DE MORADIA

A compreensdo da extensdao da malha urbana pode ser associada ao crescimento
da populacdo, somadas aos processos socioecondmicos € a atuagdo de diferentes agentes

produtores do espago. Entre a década de 1960 e os dias atuais, pode-se afirmar que a

urbanizagdo no Brasil foi estruturada e vem acontecendo por meio desses processos
socioecondmicos, espaciais € ambientais que ocorreram de forma continua e descontinua
em diferentes contextos, porém sempre conectados a conjuntura social das classes alta,
média, baixa e excluidas. Logo, a expansdo do perimetro urbano revela lacunas sobre o

modo de fazer a cidade, uma vez que ela ¢ dinamica e esta em constante mudanga, nao
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ocorrendo de maneira linear (REIS e VIANA, 2020; PINHEIRO, 2007).

E no interior das areas urbanas que os efeitos das transformagdes produzidas nas
esferas socioeconomicas e fisico-espaciais se reproduzem, provocando um modelo de
desenvolvimento urbano pautado na redefini¢do dos espagos publicos e no acréscimo da
urbanizagdo privada e fechada. A expansdo urbana realizada pelos agentes produtores do
espago urbano implica em condigdes diferenciadas de acesso ao solo, o que propicia
distintos modos de uso e ocupacdo desse solo, levando a diversidades sociais, refletidas
tanto no modo de ocupacdo, quanto no acesso a apropriacdo e uso da terra (KOCH,
2008). A socidloga Isabelle Bruno ao falar sobre a ocupacdo do espaco argumenta
que também se trata de uma questdo de poder, onde o ocupar um grande espago
também significa o lugar que se pretende ocupar. Essa forma de ocupacdo resulta na
capacidade de controlar o ambiente tanto do ponto de vista da sua composicdo social

quanto da dos edificios e das paisagens.

Dessa forma, enquanto produto, a moradia apresenta modificagdes em seus
principios de producao, com destaque para a expansao dessa “nova” forma socioespacial,
contemporaneamente, conhecida como “condominios fechados” (CFs) ou ainda “gated
communities”, que € a sua designacdo “internacional” mais comum, dentre as novas
formas de morar permanente ou ocasionalmente (RAPOSO, 2012; KOCH, 2008).

Enquanto tendéncia, o fenomeno da condominiza¢do se faz presente em grande
parte dos paises ao redor do globo. Os condominios sdo formas socioespaciais que
variam de um lugar para o outro quanto a morfologia, o tamanho, os servigos oferecidos e
as razoes do fechamento. Dessa forma, a comunidade cientifica internacional adota
terminologias diferentes quando se refere a essa forma de residir, tais como: gated
community/edge  city/master  planned community, nos  Estados  Unidos;
fraccionamientos cerrados, no México; comunidades enrejadas, no Chile; barrio privado,
na Argentina (SOUZA, 2016). No Brasil, a denominagdo mais utilizada segue a
designacdo internacional mais comum: gated communities. Todavia, inimeras outras

expressoes sdo utilizada, a exemplo de “enclaves fortificados” (CALDEIRA, 2000),

10
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“condominios exclusivos” (O’NEILL, 1986; CORREA, 1989), “feudos metropolitanos”
(GUIMARAES, 2011), “espacos- bloco” (LEITAO, 2005), “paraisos artificiais”
(RAPOSO, 2002), “solucdo urbanistica enclausurada” (PEREIRA, 2010); “confinamento
territorial intramuros” (YAZIGI, 1999), e entre outras.

O objeto desta pesquisa, os condominios horizontais fechados “a beira mar”,
pressupdem uma discussdo sobre o que ¢ um condominio horizontal. Porém, definir o
CHF nao ¢ tarefa facil nem no plano juridico, tampouco no plano académico. Para isso,
ressalta- se a importancia no discernimento entre os conceitos de “loteamentos” e
“condominios horizontais fechados”, pois embora os termos sejam comumente utilizados
referindo-se a mesma coisa, ambos possuem conceituagdes distintas. No Brasil, existem
discordancias sobre o enquadramento legal desses empreendimentos.

De acordo com Capitulo 1° do artigo 2° da Lei N° 6.766/79, fica regulamentado o
parcelamento do uso do solo urbano, onde o loteamento ¢ “a subdivisao de gleba em lotes
destinados a edificagdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros
publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliagdo das vias existentes” (BRASIL,
1979). Destarte, ndo ha amparo legal, uma vez que o termo “fechado” nao ¢ visto na
legislacdao atual. Todavia, atualmente, o fechamento dos loteamentos da-se mediante a
concessao de uso, contratados pelas administragdes municipais, prevista no Artigo 7° do
Decreto-Lei 271/1967.

Aos condominios horizontais e verticais aplica-se a Lei 4.591/1964,
estabelecendo que quando em um terreno sem construgdes se quer construir, devera
discriminar-se a parte do terreno ocupada pela edificacdo e sua éarea de utilizagdo
exclusiva, assim como a fracdo ideal de todo o terreno e das areas comuns que
correspondera a cada unidade ou edificacdo. No plano académico, os loteamentos
fechados caracterizam-se como propriedade coletiva semelhante a que caracteriza os
condominios da propriedade horizontal, mas geralmente estende-se a um maior nimero
de bens e servigos (OLIVEIRA et al, 2021). Inclusive, os CHFs tornaram-se um objeto
de estudo para os cientistas, diante do seu crescimento em vdrias cidades ao redor do

mundo (ROITMAN, 2009). A literatura tende a reforcar as caracteristicas dos
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elementos de infraestrutura comunitarias que um condominio oferece, com destaque
para as consequéncias de sua implantagdo. Ainda, nos estudos académicos, os
condominios instituem o processo de segregacdo, uma vez que desde sua génese, eles
impdem um processo de separagdo urbana, mediante o atendimento as necessidades de
um grupo especifico. Paredes e portdes podem ter diferentes funcdes em diferentes
configuragdes (GRANT e MITTELSTEADT, 2004). A constru¢do de condominios
fechados atende a um segmento da populagdo que estd sistematicamente abandonando o
espaco publico, redirecionando o lazer, a sociabilidade € mesmo o consumo para o interior
destes espagos monitorados (CALDEIRA, 2000).

No que se diz respeito a definicdo dos condominios fechados, o arcabougo
literario mostra-se complementar ao longo dos anos, passando por atualizagdes em seus
ideais. A principio, de acordo com Blakely e Snyder (1997), os condominios fechados
trata-se de areas residenciais com acesso restrito, em que os espacos publicos eram
privatizados. Sao empreendimentos de seguranga com perimetros designados, geralmente
por muros ou cercas, além de entradas controladas, a fim de impedir a penetracao de nao
moradores. Eles ainda incluem novos empreendimentos e areas mais antigas com portoes
e cercas nessa defini¢do, além de indicar que tais fendmenos sdo encontrados desde o
interior das cidades até as periferias e dos bairros mais ricos aos mais pobres.

Em seguida, intitulados por Teresa Caldeira, no livro Cidade de Muros (2000),
como enclaves fortificados, os condominios horizontais fechados sdao espagos
privatizados, fechados ¢ monitorados para residéncia, consumo, lazer e trabalho. Ainda
de acordo com a autora, de maneira mais detalhada, o condominio fechado é um
empreendimento de unidades habitacionais, caracterizados por apresentarem um
envoltorio fisico - murados e com entradas controladas por seguranga -, ocupando
habitualmente uma grande area com paisagismo e incluindo todo o tipo de equipamentos
de uso coletivo, como piscinas, jardins, pragas etc. Nao obstante, os enclaves tendem a
ser ambientes socialmente homogéneos, onde as pessoas que optam por habitar neles
valorizam o convivio entre grupos de mesma classe social e longe das interagdes

indesejadas. Ja Landman (2006), simplifica, ao dizer que os condominios fechados se
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referem a uma area residencial, com perimetro cercado por muros ou vedagdes € com
acesso controlado a ndo-residentes.

Para Raposo (2012), os condominios fechados representam a uma forma de
ocupacao residencial que abrange um conjunto de diversas tipologias de habitacdo e que
possuem, simultaneamente, as trés caracteristicas seguintes: 1) equipamentos privados de
utilizagdo comunitéria (ruas, piscinas, campos de ténis, jardins, parques); 2) restri¢do do
perimetro e controle do acesso; 3) propriedade privada coletiva de espagos exteriores
associados a funcao residencial que coincidem com ou constituem o suporte fisico dos
equipamentos ja referidos.

Ainda, em consonancia com Souza (2016), os condominios se apresentam como
formas de assentamentos num regime de copropriedade no qual se € proprietario de uma
fracdo autdbnoma e se partilha partes comuns.

Em suma, um condominio fechado é uma forma de comunidade residencial ou
conjunto habitacional contendo entradas estritamente controladas, dispondo de
equipamentos de uso comunitario. Os condominios fechados representam areas
residenciais nas quais normalmente os espagos publicos sdo transformados em espagos
privados por meio de muros perimetrais, cercas, guardas e outros mecanismos de
restricao de acesso (VESSELINOV et al., 2007).

Nao restam duvidas que esses “enclaves fortificados” (Caldeira, 2000)
representam uma nova forma de moradia, principalmente para as classes de maior poder
econdomico, conferindo uma melhor qualidade de vida e exclusivismo de classe, no qual
leva o morador a ter status social, gerando um processo que conflui em distancias sociais,
ratificando as diferencas e desigualdades sociais entre as classes. (MANHAES e
ARRUDA, 2017). Ainda, segundo Caldeira (2000), essa forma de habitacdo esta
estruturada nos seguintes elementos bdsicos: seguranca; isolamento; homogeneidade
social; equipamentos e servigos.

Os motivos e razdes para a constru¢do de condominios fechados nao sao sempre
os mesmos apesar de Teresa Caldeira (2000), afirmar que o medo do crime violento ¢ a

principal justificativa para a construg¢@o dos enclaves fortificados, que orienta a producgao
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social dos espagos nas grandes cidades desde a segunda metade do século XX no Brasil.
Outrossim, a vocacdo, a finalidade e a localizacdo dessas formas socioespaciais variam

de acordo com as especificidades do lugar que as acolhe.

A VENDA EM SUA ESSENCIA: O PAPEL DO MARKETING PUBLICITARIO

Entende-se como marketing a ciéncia que estuda o mercado de fora, trazendo-o
para a realidade de dentro da empresa, possuindo assim extrema importancia uma vez
que possibilita o entendimento do mercado imobilidrio bem como tragar o perfil dos
consumidores. Tais estudos, dentre outras fungdes, servem para diminuir os riscos,
confirmar a experiéncia e intuicdo dos profissionais, aproximar oferta e demanda,
conseguir uma venda melhor em tempo e dinheiro, diminuir os custos financeiros e
comerciais, € melhorar a competitividade empresarial.

O marketing constitui um componente fundamental do negocio imobilidrio, uma
vez que nesse setor ele esta presente durante todo o ciclo. A partir do marketing, o
sociometabolismo do capital se revela com toda imponéncia, em um processo em que as
mercadorias sdo meticulosamente concebidas e divulgadas para despertar e, por vezes,
realizar desejos; ao mesmo tempo, incitar sua transformag¢do em novas necessidades.
Como tantas outras mercadorias, os imoveis inserem-se nesse jogo de sedugdo, sob os
mais diversos artificios e apelos (GOMES, 2017).

Em um momento inicial, por volta da década de 1960, a maioria das empresas se
posicionavam no mercado de forma expansiva, desenvolvendo estratégias de marketing
para satisfazer as necessidades dos seus clientes, utilizando meios tradicionais de
comunicacdo ¢ divulgacdo, tais como: TV, radio, jornais, revistas, entre outros.
Entretanto, a sociedade, e consequentemente o mercado, vem encarando diversas
mudangas, impulsionando a busca do marketing em acompanhar essas alteragdes,
levando em conta os novos cendrios, novos perfis de consumo dos seus clientes, as novas
plataformas e ferramentas de acdo.

As estratégias de marketing sofreram impacto significativo com a chegada da
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internet e mais especificamente o surgimento das redes sociais. De forma resumida, as
ferramentas de marketing digital ajudaram a filtrar informagdes mais relevantes, entender
o desenvolvimento das estratégias utilizadas, gerar relatérios e fazer o acompanhamento
das informacdes e feedbacks oferecidos pelas respectivas plataformas que serdao
utilizadas durante este processo.

Existe um certo padrdo nos slogans das empresas publicitarias voltadas ao ramo
imobiliario, onde maior parte deles apelam para o lado sentimental, utilizando-se de
frases de efeitos e fotos de familias aparentemente felizes. Muitos também expdem seu
produto como algo raro, exclusivo, tornando-o especial, mas sempre mostrando que ¢ o
que o cliente merece. Outra recorréncia bastante comum no marketing ¢ a da troca do
"velho" pelo "novo", que se insere plenamente no campo da inovagdo estética.

Nesse intermédio, o papel publicitario ganha destaque, fazendo o uso de técnicas
de markerting e venda, utilizando frases de efeito e transformando a moradia em um
6timo produto a ser adquirido. De acordo com Barreto (2019), ao incorporar a imagem da
felicidade, trabalhando os conceitos no entorno do imoével negociado, a propria
comunidade impulsiona a propaganda, estabelecendo uma comunicagdo ampliada com
diversos setores da sociedade. N@o obstante, o uso de slogans, tais como “venha morar no
paraiso”, refletem os desejos de seguranca, comodidade, conforto e homogeneidade
social da sociedade contemporinea, capturando a esséncia das publico alvo da
propagando (SPOSITO, 2013; VARGAS, 2014;).

Desse modo, as campanhas publicitarias foram forca motriz para o
desenvolvimento do mercado imobilidrio e desempenharam um importante papel para a
compreensdo dos CHF como moradia adequada as classes média e alta, condicionando

uma determinada forma de vida e ocupagao na cidade (LINS e MELO, 2021).

APREENDENDO OS DADOS DA ANALISE

A pesquisa seguiu uma analise textual qualitativa (MORAES, 2003). Os textos

desta analise — as pecas publicitarias dos condominios horizontais fechados pé na areia e
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os instrumentos permissivos para a implementagao destes empreendimentos — foram
examinamos como discursos, isto €, como produtos do processo discursivo que considera
“a linguagem em relagdo as suas condi¢des de produgdo”. Portanto, o recorte ndo tem
carater “informativo”, mas de relevancia de uma “situacdo discursiva”. A analise
qualitativa opera em significados construidos a partir de um conjunto de textos, no qual o
analista precisa atribuir sentidos e significados ao material textual (MORAES, 2003).

Para isso, foram analisadas as pegas publicitarias veiculadas. Estas propagandas
tétm como meio de circulacao redes sociais, panfletos e sites de anuncios, além de
outdoors, localizados em pontos estratégicos como avenidas principais € pontos
turisticos. Destarte, foi possivel observar quais as mensagens que estas propagandas
emitem para seu publico, categorizando-as diante do seu enunciado e o contexto que estd
inserida. As categorias foram definidas de acordo com sua semantica, onde a reprodugdo
do contexto servird como ponto nodal para a indicag¢do de sua categoria.

Assim como as pecas publicitarias, os instrumentos permissivos coletados e
detalhados nas audiéncias publicas, conforme fase de levantamento de dados, também
foram analisados e categorizados, de acordo com o contexto inserido.

A pesquisa realizada por meio de uma analise tematica, foi organizada ao redor de
um processo de categorizagcdo. Desta forma, a partir da observacao, foi possivel detectar
temas comuns, os quais deram origem a doze categorias para analise, definidas com base
em critérios semanticos e visuais, obtendo-se uma fragmentacdo do material em unidades

de significado suficientes para as interpretacdes. As categorias definidas sdo:

a) Nome do empreendimento;

b) Logomarca e uso das cores;

c) Imagens das paisagens naturais da regido litoranea;

d) Presenca de figura humana aproveitando a localidade;

e) Imagens das instalagdes e equipamentos associados a natureza;
f) Slogans e frases de efeito;

g) Estereotipos;

h) Apelo principal;
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1) Apresentacao e descrigao dos instrumentos normativos;
j) Impactos ambientais e medidas mitigatorias;
k) Construtoras e participagdo popular com questdes de cunho técnico;

1) Situagdo de cerceamento da praia inexistente na discussao;

A partir das informagdes organizadas nas categorias apresentadas, os dados foram
analisados e permitiram interpretacdes sobre trés pontos fundamentais a questdo do

fechamento do litoral da Barra dos Coqueiros, conforme descrito a seguir.

Finalidades e caracteristicas da comunicacdo

De acordo com o material analisado, percebe-se que a principal finalidade da
comunicacdo dos empreendimentos € a necessidade de promover a venda de suas
unidades, servindo como um agente moral, que positiva a experiéncia de acesso
exclusivo a natureza. Para isto, a comunicagdo ¢ concentrada nessa validagdo, com
criagdo de um ambiente Unico, exclusivo e, consequentemente, privilegiado, promovendo
a normalizacdo da apropriagao da natureza ocasionada pela construgdo. Inclusive, ndo ¢
possivel deduzir, diante dos materiais analisados, outra finalidade para a comunicagao,
como por exemplo, o fortalecimento da construtora e/ou reposicionamento de sua
imagem.

Considerando o poder do discurso da propaganda em conferir significado e
objetivo ao produto, os materiais publicitarios utilizam de referéncias e contextos
ambientais para associar o empreendimento a natureza, garantido o seu acesso privado.
Nao obstante, ainda quando surgem criticas referentes a constru¢do de empreendimentos,

estas limitam-se a questdes técnicas ambientais (FSNews, 2020).

Quanto as suas caracteristicas, a comunicacao adotada ¢ pautada pela repeti¢ao
das mesmas informagdes entre os condominios analisados, adotando as mesmas técnicas
de divulgagdo, além de um arquétipo de layout semelhantes. O material publicitario faz

uso das paisagens naturais, de forma similar; as instalagdes e equipamentos possuem 0s
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mesmos destaques e mesmas configuragdes; os slogans adotados possuem mesmo apelo;
o esteredtipo criado em torno do empreendimento estd alicercados nas mesmas raizes.
Nao hd muita diferenciacdo entre as pecgas analisadas, sendo que nenhuma delas foge
muito desse padrdo. A comunicagdo parece ser “padronizada”, sem grandes inovagdes.

Assim, as pecas publicitdrias mostram-se restritas a um mesmo rol de
informacdes, dificultando (ou ao menos nao facilitando) a tomada de decisdao do publico.
Além disso, poucas s3o os empreendimentos que informam (verbal ou visualmente) sobre
seus diferenciais.

Por fim, tem-se que o material publicitario positiva a experiéncia de acesso
exclusivo a natureza, conforme demonstrado na analise, sem encontrar quaisquer criticas

em relagdo a isso.

Homogeneidade dos atores: construtoras regionais e moradores socialmente

semelhantes

Os responsaveis pela implementagdo desse empreendimento tratam-se de agentes
locais, com atuagdo regional e com experiéncia no mesmo segmento (condominios
horizontais fechados), na sua vasta maioria.

Tratam-se de empresas com empreendimentos localizados na regido com
nordeste, principalmente nos estados de Sergipe e Alagoas, em cidades em crescente
expansao imobiliaria, assim como acontece na Barra dos Coqueiros.

O mercado da construgdo civil que promove o fechamento do litoral
barracoqueirense mostra-se alinhado entre si, possuindo os mesmos mecanismos de
entrada e mesmo publico alvo. As intensas atividades urbanas, promovidas por estes
atores, propiciam a extensao do espaco publico em direcdo ao espago privado e vice-
versa. Pode- se compreender, portanto, que essa amplia¢do do espago “publico” dentro do
espaco “privado” refere-se a uma forma de atrair e de promover o sistema capitalista,

gerando lucros em prol da acumulagdo do capital (BERNARDES, 2007).

Nao obstante, os condominios horizontais abrigam uma populacdo homogénea,
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com objetivos comuns, sendo que o principal deles ¢ a exclusividade do uso desses
espagos, tornando muito mais explicita a exclusdo social de outras camadas da populacdo

(FRANCA, 2005).

Os (ndo) efeitos do cumprimento de protocolo

No ambito das audiéncias publicas, a questdo do cerceamento da praia,
restringindo seu livre acesso, ndo aparece como uma preocupagdo evidente. O foco sao
assuntos de cunho técnico, aplicado em buscar solugdes para problemas do meio
ambiente como saneamento basico, trafego urbano, geracdo de residuos e geracdo de
empregos. Isso corrobora com o argumento de Sartore, Aratijo e Rodrigues (2019), de
que, quando se trata da sobreposi¢do entre mercado e natureza, no caso do artigo, os
bares pé-na-areia na praia, neste caso, a sobreposicao de condominios fechados sobre as
praias, o processo ocorre na forma de design, onde o sentido da palavra cresceu tanto na
sua compreensdo quanto na extensdo, expandindo-se dos detalhes de objetos cotidianos
para “cidades, paisagens, nagdes, culturas, corpos, genes €, como argumentarei mais a
frente, para a propria natureza” (LATOUR, 2014).

Desse modo, o foco tratam-se de questdes técnicas ambientais que vao se
resolvendo na forma de documentos, licencas e adequagdes técnicas. A discussao sobre o
acesso ¢ a desigualdade de acesso a praia fica em segundo plano, no caso dos bares pé-
na- areia, e ¢ inexistente no caso dos CHF pé-na-areia na Barra dos Coqueiros.

A impressao que se da € que tudo ocorre como se 0s possiveis problemas para a
constru¢do dos empreendimentos sejam solucionados a partir da apresentacdo dos
dispositivos legais ambientais, sem qualquer impedimento moral. Conquanto, o processo
democratico, estabelecido pela realizagdo da audiéncia publica, acontece como um mero
cumprimento de protocolo, ndo levantando discussdes relevantes sobre o impacto
ambiental trazido pela constru¢gdo do condominio horizontal pé na areia e,
consequentemente, o cerceamento do livre acesso a praia.

A condugdo da audiéncia ¢ norteada apenas pela apresentagdo dos arquivos legais,
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que ja possuem o deferimento dos 6rgaos competentes, independente da contribui¢do da

sociedade na discussdo sobre o empreendimento. Dessa forma, o acesso livre a praia, que

trata-se também de uma questdo legal, ndo aparece enquanto critica no espaco do “Lieu

neutre”, muito embora se faga presente de maneira positiva no marketing imobilidrio.

CONSIDERACOES FINAIS

Assim, a discussdo do estudo traz dados sobre a ocupacao do litoral na Barra dos
Coqueiros por CHF pé-na-areia e apresenta dados sobre como ela ocorre, por quais
agentes e por quais discursos, evidenciando as percepgdes dos envolvidos e os processos
necessarios em relacdo as ideias dominantes de conservagdo ambiental. A pesquisa
aponta que, por um lado, as desavengas ambientais sdo resolvidas pelos processos
burocraticos para a implementagdo dos CHF, como as audiéncias publicas e as emissodes
de licencas ambientais. Tudo se passa como se a apropriacdo do espaco da praia estivesse
vinculada ao solucionamento das questdes ambientais mais técnicas. Uma vez resolvidas,
os CHF beira-mar podem ser construidos. Por outro lado, as construtoras colocam em
suas propagandas, o privilégio e o uso exclusivo a praia. Se, do lado da populacdo em
geral e do Estado ndo ha um questionamento sobre o “fechamento” das praias, por outro,
do lado do mercado, ha uma mencao explicita aos beneficios e vantagens desse

fechamento.
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