UNIVERSIDADE FEDERAL DE SERGIPE

R , , ~
PRO-REITORIA DE POS-GRADUAGAO E PESQUISA csomomona,,
'W . PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM - R =)
Y v SN
DESENVOLVIMENTO E MEIO AMBIENTE 3%

LAUPA CARLA PIMENTEL GOMES DA SILVA

PRIVATIZACAO DO ACESSO AO RIO VAZA BARRIS: CONDOMINIOS
FECHADOS E CONFLITOS SOCIOAMBIENTAIS NA ANTIGA ZONA DE EXPANSAO
URBANA EM ARACAJU-SE

SAO CRISTOVAO - SE
2025



LAUPA CARLA PIMENTEL GOMES DA SILVA

PRIVATIZACAO DO ACESSO AO RIO VAZA BARRIS: CONDOMINIOS
FECHADOS E CONFLITOS SOCIOAMBIENTAIS NA ANTIGA ZONA DE EXPANSAO
URBANA EM ARACAJU-SE

Dissertacdo apresentada como requisito final para
obtencdo do titulo de Mestra pelo Programa de
Pds-Graduacdo em Desenvolvimento e Meio
Ambiente da Universidade Federal de Sergipe.

Orientador: Prof. Dr. Cae Rodrigues.

Coorientadora: Prof2 Dr2 Marina de Souza
Sartore

SAO CRISTOVAO - SE

2025



FICHA CATALOGRAFICA ELABORADA PELA BIBLIOTECA CENTRAL
UNIVERSIDADE FEDERAL DE SERGIPE

Silva, Laupa Carla Pimentel Gomes da.

S586p A privatizacdo do acesso ao Rio Vaza Barris: empreendimentos
imobiliarios e conflitos socioambientais na antiga zona de expanséo
urbana em Aracaju/SE / Laupa Carla Pimentel Gomes da Silva;
orientador Cae Rodrigues. — S&o Cristévao, SE, 2025.

149 f.; il.

Dissertacao (mestrado em Desenvolvimento e Meio Ambiente)
— Universidade Federal de Sergipe, 2025.

1. Meio Ambiente. 2. Crescimento urbano — Aracaju, SE. 3. Regides
metropolitanas. 4. Condominios. 5. Mercado imobiliario. 6. Conflito
social. 7. Justica ambiental. |. Vaza-Barris, Rio, Bacia (BA e SE). Il
Rodrigues, Cae, orient. Il. Titulo.

CDU 502.15(813.7)




LAUPA CARLA PIMENTEL GOMES DA SILVA

A PRIVATIZACAO DO ACESSO AO RIO VAZA BARRIS: EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS E CONFLITOS SOCIOAMBIENTAIS NA ANTIGA ZONA DE
EXPANSAO URBANA EM ARACAJU-SE

Dissertacdo apresentada como requisito final para
obtencdo do titulo de Mestra pelo Programa de
Pbés-Graduacdo em Desenvolvimento e Meio
Ambiente da Universidade Federal de Sergipe.

Aprovada em 14/02/2025, as 9h.

Banca Examinadora

Documento assinado digitalmente

b CAE RODRIGUES
g .l Data: 21/03/2025 09:15:40-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Prof. Dr. Cae Rodrigues
PRODEMA/UFS
Presidente - Orientador
Documento assinado digitalmente
b MARINA DE SOUZA SARTORE
g L Data: 21/03/2025 08:23:02-0300

Verifigue em https://validar.iti.gov.br

Prof.2. Dr.2 Marina de Souza Sartore
Programa de Pds-Graduagdo em Ciéncias Sociais — PPGS/UFS
Coorientadora/Examinadora Interna

Prof. Dr. Jailton de Jesus Costa
DPMAJ/UES
Examinador Interno

Prof.2. Dr.2 Sarah Lucia Alves Franga
PPGEO/UFS
Examinadora Externa



Este exemplar corresponde a versdo final da Dissertacdio de Mestrado em
Desenvolvimento e Meio Ambiente concluido no Programa de Pds-Graduacdo em
Desenvolvimento e Meio Ambiente (PRODEMA) da Universidade Federal de Sergipe (UFS).

Documenteo assinado digitalmente

b CAE RODRIGUES
g »l Data: 21/03/2025 16:46:19-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Prof. Dr. Cae Rodrigues - Orientador
PRODEMA/UFS



E concedido ao Programa de P6s-Graduagio em Desenvolvimento e Meio Ambiente
(PRODEMA) da Universidade Federal de Sergipe (UFS) responséavel pelo Mestrado em
Desenvolvimento e Meio Ambiente permissdo para disponibilizar. Reproduzir copia desta

Dissertacdo e emprestar ou vender tais copias.

Documento assinado digitalmente

“b LAUPA CARLA PIMENTEL GOMES DA SILVA
g Data: 24/03/2025 10:39:10-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

Laupa Carla Pimentel Gomes da Silva
PRODEMA/UFS

Documento assinado digitalmente

“b CAE RODRIGUES
g Data: 21/03/2025 16:47:58-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

Prof. Dr. Cae Rodrigues - Orientador
PRODEMA/UFS



AGRADECIMENTOS

Nada é tdo nosso quanto nossos sonhos. Estar aqui, ocupar este lugar, sempre foi um
desejo inerente ao meu coragdo. Em minha jornada era preciso viver e passar por este processo
tdo sonhado, em uma fase da minha vida de pleno amadurecimento pessoal e profissional. Tudo
aconteceu no momento certo, da forma que tinha que ser. Confesso que foi um processo que
me fez viver varias camadas, um caminho solitario, desafiador, mas de muito crescimento,
superacgéo, orgulho. Muitas vezes achei que ndo iria conseguir trabalhar, estudar, dar conta de
tantas outras funcdes. Mas venci! E estas palavras sdo a confirmacao desta vitoria.

Um filme passa pela cabeca, ha muito que agradecer. Primeiramente, como tudo em
minha vida, agradeco a Deus, Aquele que nunca me abandonou em nenhum momento da minha
existéncia, a quem dedico a minha vida, os meus planos, e que faz muito mais do que eu possa
pensar e imaginar. Tua graga sempre me bastou e seu amor sempre tem me sustentado. Obrigada
Pai, pela sua infinita bondade e misericordia em minha vida! A Sagrado Coracdo de Jesus e
Nossa Senhora do Carmo, agradeco por todas as gracas alcancadas. Que a minha fé seja sempre

fortalecida com o Vosso poder e meus passos sejam sempre guiados por Vos.

Agradeco aos meus anjos do céu pela protecao, cuidado e amor. Gostaria que muitos de
voceés estivessem aqui, vivenciando esse processo comigo. Mas, se cheguei até aqui, foi pela

intercessao de todos vocés!

Agradeco a minha familia e amigos queridos pelo apoio, torcida e todas as oragoes,

sempre confiantes no meu sucesso! Muito obrigada!

Aos meus orientadores, Prof.° Cae e Prof.2. Marina, agradeco por serem pessoas tao
humanas, empaéticas e generosas. Agradeco pela paciéncia e por terem feito parte desse
momento especial da minha jornada! A vocés, meus sinceros agradecimentos! Deus 0s

abencoe!

Agradeco a toda comunidade do Povoado Robalo, representada pelo Sr. José Firmo, que
me auxiliou nessa caminhada com muito acolhimento e escuta, sempre se fazendo presente e
disponivel para o que fosse preciso. Com certeza o senhor foi um fator primordial e de soma

para a realizacao desta pesquisa. Muito obrigada! Deus abencoe!

Agradeco a todos que fazem e fizeram parte do Prodema, em especial a Luzia, Cicero e
Lavinia, por sempre terem sido tdo solicitos e generosos conosco. Sempre nos recebendo com

alegria e torcendo por nds. Muito obrigada e que Deus o0s abencoe!



Hoje tenho orgulho em dizer, que com certeza sou 0 sonho realizado das minhas
ancestrais, que me amaram, que sonharam que eu poderia estar aqui, realizando meus sonhos,
quebrando paradigmas, honrando todas elas de uma maneira tdo bonita e especial. A cada dia
vamos quebrando barreiras, superando limites e chegando ao lugar que Deus reservou para nos!

Eu vejo e reconhego vocés em cada passo da minha caminhada! Gratid&o!

Ter fé é entender que ndo controlamos tudo, mas que ha uma forga maior que orquestra
0 universo. E saber que nossos esforcos, nossas lutas, nossos sonhos ndo sdo em véo. Se Deus
colocou em nosso coracao é porque em algum lugar o sonho ja existe! E € nisso que tenho

acreditado: o melhor de Deus sempre vira para as nossas vidas! Sigamos além! Muito obrigada!



“Se fosse preciso comegaria tudo outra vez, do mesmo
jeito, andando pelo mesmo caminho de dificuldades, pois
a Fé, que nunca me abandona, me daria forgas para ir

sempre em frente.’
(Santa Dulce dos Pobres)



RESUMO

Os condominios fechados tornaram-se uma das formas de ocupacéo do territorio que mais se
expandiram nas cidades brasileiras, especialmente nas regibes metropolitanas. Esse
crescimento também é uma realidade global, particularmente em zonas costeiras, onde a
valorizacdo imobiliaria impulsiona a ocupagdo de espagos naturais. Esses empreendimentos
vendem a ideia de uma melhor qualidade de vida urbana, frequentemente associada a um maior
contato com a natureza, mas restringindo esse acesso a um grupo seleto de moradores,
transformando-a em um privilégio para poucos. Nesse contexto, a natureza € mercantilizada
tanto pelo mercado imobiliario, que a utiliza como atrativo, quanto para atender as expectativas
de seus consumidores. Esse processo € propagado por meio de discursos ambientais que
enfatizam a sustentabilidade e o bem-estar nos materiais publicitarios dos empreendimentos,
mas que na pratica, resultam na excluséo social de populagdes locais e na restri¢do do acesso a
bens comuns. A apropriacdo das margens de rios por condominios fechados frequentemente
inclui a imposicao de barreiras fisicas e simbdlicas, limitando o uso coletivo desses espacos.
Essa dindmica configura um processo de privatizacdo da natureza para fins de lazer e moradia,
gerando conflitos socioambientais que se relacionam diretamente com o debate sobre justica
ambiental. Em &reas urbanizadas ou em processo de expansdo, como a Zona de Expansdo
Urbana de Aracaju, a natureza tem sido progressivamente dominada pelo setor privado e seus
interesses imobiliarios. Esse fendmeno resulta na privatizacdo de espacgos publicos e na
limitacdo do acesso da populacdo a recursos naturais essenciais, como o Rio Vaza-Barris.
Diante desse cenario, esta pesquisa tem como objetivo analisar as disputas em torno do acesso
e uso do rio Vaza-Barris na antiga Zona de Expansdo Urbana de Aracaju/SE, tomando como
estudo de caso os empreendimentos fechados situados a beira-rio. Para isso, foram adotados
procedimentos metodoldgicos que incluem pesquisas bibliograficas, documentais e de campo,
além da aplicacdo de entrevistas ndo estruturadas com diferentes atores sociais, a fim de captar
suas percepcoes de forma ampla e aprofundada. A analise dos dados foi realizada com base na
Anélise Textual Qualitativa, permitindo a identificacdo dos discursos e das relacGes de poder
gue sustentam os conflitos em torno do uso e da privatizacdo do rio. A metodologia de analise
de conteldo, foi empregada para sistematizar e interpretar as categorias centrais presentes nos
discursos dos diferentes atores sociais.

Palavras-chave: Acesso a Natureza; Condominios Fechados; Conflito Socioambiental; Justica
Ambiental; Rios.



ABSTRACT

Gated communities have become one of the forms of land occupation that have expanded the
most in Brazilian cities, especially in metropolitan regions. This growth is also a global reality,
particularly in coastal areas, where real estate appreciation drives the occupation of natural
spaces. These developments sell the idea of a better quality of urban life, often associated with
greater contact with nature, but restricting this access to a select group of residents, transforming
it into a privilege for the few. In this context, nature is commodified both by the real estate
market, which uses it as an attraction, and to meet the expectations of its consumers. This
process is propagated through environmental discourses that emphasize sustainability and well-
being in the advertising materials of the projects, but which in practice result in the social
exclusion of local populations and the restriction of access to common goods. The appropriation
of riverbanks by gated communities often includes the imposition of physical and symbolic
barriers, limiting the collective use of these spaces. This dynamic configures a process of
privatization of nature for leisure and housing purposes, generating socio-environmental
conflicts that are directly related to the debate on environmental justice. In urbanized areas or
areas undergoing expansion, such as the Urban Expansion Zone of Aracaju, nature has been
progressively dominated by the private sector and its real estate interests. This phenomenon
results in the privatization of public spaces and the limitation of the population's access to
essential natural resources, such as the Vaza-Barris River. Given this scenario, this research
aims to analyze the disputes surrounding access to and use of the Vaza-Barris River in the
former Urban Expansion Zone of Aracaju/SE, taking as a case study the closed developments
located on the riverbank. To this end, methodological procedures were adopted that include
bibliographic, documentary and field research, in addition to the application of unstructured
interviews with different social actors, in order to capture their perceptions in a broad and in-
depth way. Data analysis was carried out using Qualitative Textual Analysis, allowing the
identification of discourses and power relations that support conflicts surrounding the use and
privatization of the river. The content analysis methodology was used to systematize and
interpret the central categories present in the speeches of different social actors.

Keywords: Access to Nature; Gated communities; Socio-environmental Conflict;
Environmental Justice; Rivers.
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INTRODUCAO

A busca pelo “desenvolvimento” tem sido frequentemente utilizada como a principal
justificativa para a construcao de grandes empreendimentos, como condominios e loteamentos
fechados. No entanto, a implantacdo desses projetos em areas ambientalmente sensiveis, como
as zonas costeiras, se aproveita das caracteristicas naturais locais, gerando conflitos
socioambientais a comunidade local. A Lei N° 7.661/1988, que institui o Plano Nacional de
Gerenciamento Costeiro — PNGC, e, dentre outros assuntos, regulamenta o uso e a ocupacao da
zona costeira, e veda expressamente qualquer forma de urbanizagdo que restrinja 0 acesso
nessas areas, mas ndo é o que vem acontecendo na antiga Zona de Expansao Urbana (ZEU) de
Aracaju.

O fenbmeno da urbanizacdo no Brasil, marcado pelo rapido adensamento populacional
em areas urbanas, resultou em profundas transformacdes socioespaciais nas cidades brasileiras.
Esse processo que se intensificou a partir do século XX, esta diretamente ligado a
industrializacdo e ao crescimento econdmico, a0 mesmo tempo em que reforca as desigualdades
sociais e econdmicas existentes. Essas transformacdes sdo moldadas por fatores como o
crescimento populacional, a atuagdo de diversos agentes no mercado imobiliario, e as politicas
de planejamento urbano, que se mostram insuficientes para regular o uso do solo (Reis; Viana,
2021).

Para Villaca (2001), esse processo no Brasil foi caracterizado pela segregacéo
socioespacial, onde as elites urbanas se apropriam das areas de melhor localizacdo, enquanto
as populacBes de baixa renda séo relegadas as periferias, sem infraestrutura adequada. Essa
dindmica reforca as desigualdades de acesso aos servigos urbanos, como transporte, salde e
educacdo, e contribui para a fragmentacdo do espaco urbano. Nesse sentido, a urbanizacdo no
Brasil também pode ser entendida como um fenémeno excludente, no qual as politicas de
habitacdo e planejamento urbano falham em promover uma distribuicéo equitativa dos recursos
€ Servigos.

De acordo com Carlos (1994), o espaco urbano é produzido pela agdo de diferentes
agentes, como o Estado, o setor imobiliario e a sociedade civil, cada um com interesses proprios
e conflitantes. Essa producao desigual do espaco reflete as relagdes de poder e a estrutura social
da cidade, resultando em uma ocupacdo sem planejamento e segregada.

Por sua vez, Sposito (2013) chama atencdo para o fendémeno da urbanizacéo
fragmentada, onde diferentes partes da cidade desenvolvem dindmicas proprias e

desarticuladas. A expansdo dos centros comerciais, condominios fechados e &reas empresariais
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reflete a fragmentacéo do tecido urbano, que se torna cada vez mais desigual e segregado. Para
Villaga (2001) o espaco urbano brasileiro é organizado também de forma a manter a excluséo
social, com a criagdo de condominios fechados e areas exclusivas, enquanto as classes
populares sdo deslocadas para as periferias distantes.

O espago urbano é dividido entre terras publicas e privadas, divisdo esta que favoreceu
ao capitalismo atuar de forma mais significativa, permitindo ao mercado imobiliario por em
pratica o “valor da terra” ¢ a concorréncia pela disputa por espagos (Lefebvre, 2001). Os vazios
urbanos aparecem em meio a loteamentos fechados, que impulsionam o surgimento de nucleos
urbanos formados por condominios horizontais fechados e a expanséo da cidade, conceituada
como um “/...] processo de producdo social do espaco urbano que resulta no alargamento do
seu tecido urbano” (Pera; Bueno, 2017, p. 4).

Com o crescimento das cidades surgiu uma necessidade em se anexar areas, antes rurais,
para uso urbano. Este processo esconde muito mais que a uma mera mudanca juridica, também
se relacionando com a especulagdo, a propriedade da terra, o direito de propriedade e a
legislacdo de regulacdo do uso da terra. Nesta transformacéo de terra rural em terra urbana, a
especulacdo desempenha um papel fundamental que é potencializado por diferentes fatores,
como: a fiscalizagéo ineficiente e a legislagéo permissiva (Gongalves, 2002).

Nessa proposta de ocupacdo dos espagos vazios, destacam-se 0os condominios, como
uma das novas formas de morar permanente ou ocasionalmente. O surgimento dos condominios
fechados no Brasil esta relacionado a uma série de transformacdes urbanas e socioeconémicas
qgue ocorreram a partir da década de 1970, em um contexto de crescente urbanizacdo e
inseguranca nas grandes cidades. Esse modelo habitacional, importado dos Estados Unidos, foi
concebido como uma solucdo para atender as demandas das classes médias e altas por
seguranca, exclusividade e qualidade de vida, em meio ao crescimento da violéncia urbana
(Blakely; Snyder, 1999).

Segundo Villaga (2001), a disseminacdo dos condominios fechados no Brasil se insere
em um contexto de crescente especulacdo imobiliaria, onde areas valorizadas — como zonas
costeiras, margens de rios e areas periféricas — sdo apropriadas pelo setor privado para construir
empreendimentos exclusivos. A expansdo desses condominios reflete um modelo de
urbanizagédo que privilegia grupos econdmicos de alta renda e contribui para a formacéo de
enclaves fortificados, que, embora oferecam estrutura e servicos de qualidade, segregam grande
parte da populacéo.

A segregacdo socioespacial gerada pelos condominios fechados nédo se limita a diviséo

fisica do territério. Segundo Costa (2008), a proliferacdo desses empreendimentos também
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impacta a estrutura social das cidades, criando barreiras simbdlicas e limitando a convivéncia
entre diferentes classes sociais. A autora argumenta que os condominios fechados simbolizam
amercantilizacao do espaco urbano, em que 0 acesso a servigos e bens comuns, como a natureza
e o lazer, é condicionado pela capacidade de consumo.

Essa dindmica € especialmente evidente nas areas de expanséo urbana e zonas costeiras,
onde os condominios fechados tém desempenhado um papel central na privatizacao de espacos
naturais, como praias e rios (Franca, 2011). A construcdo de condominios horizontais fechados
em areas de preservacdo/interesse ambiental também evidencia a falta de uma governanca
inclusiva, como discute Pereira (2016). O autor destaca que ao privatizarem areas de uso
comum, como rios e praias, esses empreendimentos restringem o direito de acesso a bens
naturais, o que gera conflitos entre Estado, setor imobiliario e comunidades locais.

Para Acselrad (2004), os conflitos ambientais sdo, aqueles envolvendo disputas entre
grupos sociais com distintos modos de apropriacdo, uso e significacdo do territério, tendo
origem quando pelo menos um dos grupos vé a continuidade de suas formas sociais de
apropriacdo ameagcadas. E o que acontece com os empreendimentos fechados que transformam
0 espaco ribeirinho, que antes servia como area de uso comum para atividades de subsisténcia
e lazer das comunidades locais, em um produto imobiliario de alto valor.

Esse processo de privatizacao reflete a I6gica capitalista de producédo do espaco, onde o
valor do territdrio é definido por seu potencial de lucro, ignorando as necessidades
socioambientais da populacdo. Como apontam Franca e Franca (2021), essa apropriacdo de
areas naturais pelo mercado imobiliario esta diretamente relacionada a especulacdo fundiaria e
ao crescimento desordenado, que desloca populagfes tradicionais e intensifica os conflitos
socioambientais.

No Brasil, tem-se 0 caso recente de um condominio de luxo na cidade de Paraty, no
litoral do estado do Rio de Janeiro, conhecido como "Praia do Sono Empreendimentos
Imobiliarios". De acordo com a reportagem veiculada pela Folha de Sio Paulo?, o condominio
restringiu o acesso de caicaras a praia e a areas proximas ao empreendimento. As caicaras sdo
uma comunidade tradicional que vive na regido ha geracdes e depende do acesso livre & praia
para suas atividades cotidianas, como a pesca e a coleta de mariscos. Como resultado judicial
de uma acéo civil pablica movida pelo Ministério Publico Federal (MPF) e pelo Ministério
Publico Estadual do Rio de Janeiro (MPF/RJ), o condominio em quest&o foi proibido de limitar

0 acesso das caicaras a praia, agdo essa que viola seus direitos e vai de encontro a legislacéo

! Disponivel em: https://www1.folha.uol.com.br/cotidiano/2022/02/condominio-de-luxo-em-paraty-limita-
passagem-de-caicaras.shtml. Acesso em 05 de marco de 2024.
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ambiental e constitucional que garante o acesso publico as praias.

De acordo com Braga (2001), apesar da oposicdo entre o ambiental e o urbano ter
dominado o0 pensamento ambientalista desde o principio, a aproximacdo das dimensdes
ambiental e urbana no campo das politicas publicas vem se consolidando no Brasil desde os
anos de 1990. Atualmente, € possivel observar mudancas em relacdo ao conceito de
ambientalismo, as quais vao em direcdo a sustentabilidade, a ecologia politica e a0 movimento
de justica ambiental, permitindo assim uma maior aproximacdo das tematicas ambiental e
urbana.

A justica ambiental, nesse contexto, emerge como um conceito fundamental para
analisar os impactos da urbanizacdo e da privatizacdo de areas naturais sobre as populacoes
vulneraveis. De acordo com Robert Bullard (1993), a justica ambiental busca garantir que todos
0S grupos sociais, especialmente os mais pobres e marginalizados, tenham acesso equitativo
aos recursos naturais e sejam protegidos dos impactos negativos causados por empreendimentos
privados e pelo desenvolvimento urbano.

Conforme Pereira (2016), os impactos socioambientais decorrentes desse modelo de
ocupacdo do solo urbano forcam comunidades de baixo poder aquisitivo a se deslocarem para
areas periféricas, onde ha pouca ou nenhuma infraestrutura adequada, aprofundando
desigualdades sociais. A partir dessas situagOes de injusticas sociais, as quais as minorias
étnicas sdo submetidas, surgiu o termo racismo ambiental, entendido como a distribuicdo
desigual dos impactos ambientais e do acesso aos recursos, que recai de maneira
desproporcional sobre comunidades tradicionais, populac6es negras, indigenas e de baixa renda
(Alexandre; Oliveira, 2022).

Conforme destaca Lefebvre (2001), o espaco urbano € produzido socialmente e reflete
as relacGes de poder que estruturam a sociedade. Sendo assim, observa-se que a producdo do
espaco urbano esta interligada a dois processos vistos de formas distintas: a producdo social da
natureza e a producdo e reproducédo de valores, modos de vida, desejos e padrdes de consumo,
em particular aqueles associados a habitacéo, devido ao alto valor fundiario.

Associar os problemas ambientais a producao do espago urbano indica a necessidade de
reflexdo sobre as origens dessa relacdo, que reproduz as rupturas entre 0 homem e a natureza,
evidenciada pelo fato da mesma estar progressivamente perdendo seu valor de uso, por meio
da privatizacdo do seu acesso, para ser tratada como mercadoria e elemento que agrega valor
ao espaco produzido (Costa; Peixoto, 2007).

Além disso, a privatizagdo do acesso aos recursos naturais em areas de preservagéo e

interesse ambiental, ndo apenas agrava os conflitos entre os diferentes grupos sociais, mas



26

também gera impactos ambientais significativos. Esses impactos reforcam a necessidade de
politicas de governanca que conciliem o desenvolvimento urbano com a preservacao ambiental
e 0 respeito aos direitos das comunidades locais (Ostrom?, 1990).

Nesta dissertacdo, a area de estudo é a cidade de Aracaju, mais especificamente, a sua
antiga Zona de Expansdo Urbana (ZEU), onde a privatizacdo do acesso ao Rio Vaza-Barris
decorrente da construcdo de condominios e loteamentos fechados as suas margens, tem
configurado a violagdo dos principios da justica ambiental, ao restringir o uso de um bem
publico essencial para as praticas de subsisténcia, lazer e culturais das comunidades locais. A
ocupacdo da ZEU de Aracaju evidencia como a falta de regulacdo urbanistica eficiente favorece
a valorizacdo imobiliaria e a apropriacdo privada de espagos publicos, ao mesmo tempo que
intensifica a segregacdo socioespacial e compromete o direito das populacdes tradicionais ao
territorio e aos recursos naturais.

No processo de producdo do espacgo da antiga ZEU de Aracaju, observa-se a crescente
implantacdo de condominios e loteamentos fechados em é&reas de preservagdo ambiental,
frequentemente associados a privatizacao dos recursos naturais e dos aspectos paisagisticos do
local. Essa dindmica, impulsionada por estratégias do capital imobiliario, tem gerado disputas
e conflitos socioambientais, revelando tensdes entre os interesses econdmicos e as demandas
por justica ambiental e preservagdo dos bens comuns.

Nas Ultimas duas décadas, a urbanizacdo na ZEU tem evidenciado a valorizacdo das
margens do rio Vaza-Barris e a apropriacdo deste para a construcdo de empreendimentos
fechados de médio e alto padrdo, com acesso restrito e com funcdes de lazer e moradia
associados a privatizacdo do rio, nos quais tem se instaurado conflitos socioambientais,
especialmente com as comunidades tradicionais, a exemplo dos pescadores artesanais.

Observa-se que a aproximacao e interacdo com a natureza tem sido mais uma estratégia
do mercado imobiliario, a fim de supervalorizar seus empreendimentos, mediante o discurso da
qualidade de vida, do lazer e da sustentabilidade. O fortalecimento dessa estratégia imobiliaria
é impulsionado por campanhas publicitarias que enfatizam a natureza e a oferta de
infraestrutura privada como destaque, se apropriando da paisagem natural dessa regido, ainda
gue a mesma ainda ndo seja dotada de forma integral, por condi¢cOes adequadas de servicos
basicos como drenagem, esgotamento sanitario e equipamentos urbanos, gerando assim,

grandes problemas a populacgéo e ao meio ambiente.

20STROM, Elinor. Governing the Commons: The Evolution of Institutions for Collective Action. Cambridge:
Cambridge  University  Press, 1990, pp. 1-28 e pp. 103 a 142 Disponivel em:
https://edisciplinas.usp.br/mod/resource/view.php?id=6727&forceview=1. Acesso em 06 de junho de 2024.
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Atualmente, na ZEU de Aracaju, encontram-se 06 (seis) empreendimentos fechados,
localizados exclusivamente nas margens do rio Vaza-Barris: Morada do Rio, Rio Vermelho,
Marina Resort, Aprazivel Matapod, Villaredo Aruana e Reserva PortoRio. Diante deste
cenario, atualmente, a implantacdo de um destes empreendimentos tem sido motivo de disputa
e tensdo na antiga ZEU de Aracaju.

No primeiro semestre do ano de 2022, a construtora LAREDO deu inicio a divulgagdo
por meio de campanha publicitaria, do empreendimento Loteamento Villaredo Aruana,
localizado no bairro Robalo, na antiga ZEU de Aracaju. A éarea de implantacdo do
empreendimento compreende uma porcao limitrofe ao Rio Vaza-Barris, area esta, que
historicamente era acessada por moradores, tanto para lazer e recreagéo, quanto como fonte de
subsisténcia e renda por pescadores e marisqueiras, que se dedicam a captura de peixes e
mariscos de modo artesanal.

Desde o seu anuncio de lancamento, 0 acesso e uso do rio pela comunidade tem sido
proibido pela construtora. Vale ressaltar, que o Villaredo Aruana serd& o primeiro
empreendimento da cidade de Aracaju, na modalidade de loteamento de acesso controlado. De
acordo com o referencial tedrico discutido nesta pesquisa, esta modalidade urbanistica é
definida com base na Lei Federal N° 13.465/2017 (Lei da Regularizacdo Fundiéria Urbana),
que trata do ordenamento territorial brasileiro. Mesmo antes da construcéo do empreendimento,
0 acesso e a permanéncia no local ja haviam sido proibidos. Paralelamente, a empresa, com uso
de segurancas privados, passou a proibir o acesso, e em alguns casos, até mesmo a permanéncia
dos moradores na margem do rio.

O fato do rio Vaza-Barris, que se configura como um bem publico e coletivo, ter se
tornado objeto de apropriacdao pelo empreendimento, chama atencgdo para esta analise. Com a
restricdo do acesso e permanéncia dos moradores nativos a beira do rio, a comunidade deu
inicio a um movimento de resisténcia e reagdes contra 0 empreendimento, por meio de uma
denuncia ao Ministério Publico Federal de Sergipe (MPF/SE), representada pelo movimento
Férum em Defesa da Grande Aracaju e da criacdo de um perfil em midia digital, como forma
de difusdo do conflito, denunciando as acgdes por parte da construtora, desencadeando assim,
mais um embate entre os agentes dessa disputa.

O numero de empreendimentos fechados nas zonas costeiras € uma realidade global, e
sdo inimeros os exemplos de tentativa de restringir 0 acesso aos espacos publicos, como os
recursos naturais. Temos aqui, 0 caso da apropria¢do publico/privada do litoral costeiro dos
Lagos Annecy e Bourget, na Franga, onde a ocupagéo e privatizagdo das margens dos grandes

lagos saboianos, pela populacédo local de alto nivel socioecondémico, em resposta a um desejo
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de acesso exclusivo a esta zona estratégica, tem gerado fortes tens@es sociais (Nikkoli, 2020).
Estas representagdes que associam 0 acesso exclusivo ao lago a um desejavel privilégio espacial
provém da necessidade de possuir ocupacdes residenciais exclusivas, denominadas de moradias
“pés na agua”. Muitos argumentam que a concentracao de propriedades privadas ao longo das
margens dos lagos tem limitado o acesso publico as areas costeiras e restringido o uso recreativo
desses espacos para os moradores locais e visitantes.

Sendo assim, o problema da pesquisa é: “De que forma os discursos dos diferentes atores
envolvidos na disputa pelo acesso e uso do Rio Vaza-Barris legitimam a privatizacdo de um
bem publico e intensificam os conflitos socioambientais na ZEU de Aracaju?” Com base na
questdo apresentada, este estudo parte da hipdtese de que, por meio da analise dos discursos
dos diferentes atores sociais envolvidos na disputa pelo acesso e uso do Rio Vaza-Barris, é
possivel compreender como os condominios e loteamentos fechados localizados nas margens
do rio, legitimam a privatizacdo de um bem publico e de uso coletivo. Esse processo, ao
restringir o acesso publico, intensifica conflitos socioambientais com a comunidade local,
evidenciando dindmicas de exclusao e tensdes que emergem na arena do conflito.

A pesquisa visa contribuir com o avangco dos conhecimentos teoéricos sobre
empreendimentos fechados (condominios e loteamentos) situados na zona costeira da antiga
ZEU de Aracaju, principalmente situados as margens do Rio VVaza-Barris, a partir da discussdo
no que diz respeito a privatizacdo do acesso e uso do rio, enquanto um bem comum a toda
coletividade. Também foi possivel compreender o processo de producao do espaco e a expansdo
urbana da ZEU de Aracaju, bem como o nimero de condominios e loteamentos fechados
implantados, a partir de uma reflexdo aprofundada sobre diversos processos urbanos, como a
privatizacdo de espacos publicos, a intensificacdo das desigualdades e a segregacdo
socioespaciais, aléem da nova modalidade urbanistica de exclusividade. O debate de temas
centrais desta pesquisa, acerca da mercantilizacdo da natureza pelo mercado imobiliario, dos
conflitos socioambientais, justica e racismo ambiental, faz com que seja possivel compreender
as dindmicas de poder e exclusdo que permeiam 0s processos de apropriacao do territorio e da
natureza, além de revelar como essas praticas impactam as comunidades e 0 meio ambiente.

O estudo, de forma geral, se concentra em analisar as disputas sobre o acesso e uso do
Rio Vaza-Barris, na antiga Zona de Expansdo Urbana, em Aracaju/SE, a partir do caso dos
empreendimentos fechados beira-rio. Como objetivos especificos, pretende (1) compreender o
processo de producdo dos condominios e loteamentos fechados as margens do Rio Vaza-Barris;
(2) identificar como se da a privatizagdo do acesso e uso do Rio Vaza-Barris pelos

empreendimentos fechados na antiga ZEU de Aracaju e (3) discutir os diferentes discursos dos
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atores sociais envolvidos na disputa.

Diante dos desafios globais, esta pesquisa busca contribuir para o cumprimento da
Agenda 2030, sendo o ODS 11 - Cidades e comunidades sustentaveis, o0 objetivo a ser
contemplado. As principais metas do referido ODS que este estudo pretende alcancar, sdo: Meta
11.6: “Até 2030, reduzir o impacto ambiental negativo per capita das cidades, inclusive
prestando especial atencdo a qualidade do ar, gestdo de residuos municipais e outros” e, Meta
11.7: “Até 2030, proporcionar o acesso universal a espagos publicos seguros, inclusivos,
acessiveis e verdes [...]".

Esta dissertacdo esta dividida em 5 capitulos. O primeiro se refere a apresentacdo do
presente trabalho, seguido do capitulo 02 onde foram apresentados os percursos metodolégicos
que definem o recorte espacial da pesquisa, 0 método e os demais procedimentos, além dos
meios instrumentais para coleta e analise dos dados. O capitulo 03, intitulado “Transformac6es
urbanas e novas dindmicas habitacionais: Condominios e loteamentos as margens do rio vaza-
barris”, trata do fendmeno de urbanizacao e expansao urbana do Brasil, e 0 papel de cada ator
social no processo de ocupacdo do territério por empreendimentos fechados, que contribuem
para a fragmentacdo do espaco e geracdo de conflitos socioambientais. O capitulo 04,
denominado “Do coletivo ao exclusivo: A privatizagdo do acesso e o papel do mercado
imobiliario na comercializa¢do da natureza”, discorre sobre 0 processo de privatizagdo do
acesso e da natureza por empreendimentos fechados, e sobre como o0 mercado imobiliério, por
intermédio das estratégias de marketing, constroem discursos pautados na exclusividade e nos
beneficios de residir em contato direto com a natureza. E o capitulo 05, intitulado “Discursos
e conflitos socioambientais no rio Vaza-Barris: O caso do empreendimento Villaredo Aruana”,
foram discutidos conceitos como justica social e racismo ambiental, fundamentais para a
compreensdo das desigualdades socioespaciais e socioambientais em curso, como também para
contribuir com a analise dos discursos produzidos pelos principais atores envolvidos no conflito

estudado. Por fim, tém-se as consideragdes finais.
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2 DESENHO METODOLOGICO
2.1 Delimitacgdo e caracterizacdo da area e do objeto de estudo

Para entender como ocorre o processo de expansdo dos condominios fechados as
margens do Rio Vaza-Barris, foi delimitado como objeto de estudo, a antiga Zona de Expanséo
Urbana de Aracaju e sua paisagem costeira. A ZEU se situa na porcdo sul do municipio, tendo
como limites, ao sul, o rio Vaza Barris, 0 Oceano Atlantico a leste, 0 municipio de Sao Cristovao
a oeste, separado pelo Canal Santa Maria, €, ao norte, o bairro Aeroporto, ocupando uma area
de 63 kmz2 que corresponde aproximadamente a 40% do territério municipal aracajuano (IBGE,
20223).

A ZEU de Aracaju passou por significativas altera¢cbes em sua delimitacdo ao longo dos
anos, com o intuito de acompanhar o crescimento urbano e integrar areas periféricas ao contexto
municipal. Em 1982, a Lei N° 873/1982* estabeleceu uma nova divisio territorial na cidade,
ampliando o perimetro urbano e criando a Zona de Expansdo Urbana. Essa legislacdo redefiniu
os limites municipais, excluindo a zona rural e dividindo o municipio em Zona Urbana e Zona
de Expansdo Urbana, com o objetivo de direcionar o desenvolvimento urbano e planejar a
ocupacdo futura dessas areas.

Mais recentemente em 2021, a Lei Ordinaria N° 5.373/2021° delimitou e criou
oficialmente os bairros Robalo, Sdo José dos Naufragos, Areia Branca, Gameleira, Matapoa e
Mosqueiro na antiga Zona de Expansé@o Urbana, conforme mostra a Figura 01.

No cenario atual, a antiga ZEU tem sido objeto de uma disputa territorial entre os
municipios de Aracaju e Sao Cristévao. Uma decisdo judicial recente determinou que uma area
de aproximadamente 20,78 quilémetros quadrados, atualmente sob jurisdicdo de Aracaju, seja
reintegrada a Sdo Cristovao. Essa regido inclui bairros como Santa Maria, Mosqueiro, Robalo,

Areia Branca e Matapud, além de éreas turisticas e residenciais significativas.

3 Disponivel em: https://www.ibge.gov.br/estatisticas/sociais/trabalho/22827-censo-demografico-2022.html.
Acesso em 06 de agosto de 2024.

4 BRASIL. Lei n° 873/1982, de 01 de outubro de 1982. Estabelece nova delimitacdo dos bairros de Aracaju.
Disponivel em: https://leismunicipais.com.br/plano-diretor-aracaju-se. Acesso em 06 de agosto de 2024.

5 ARACAJU. Lei Ordinaria n°® 5.373/2021, de 23 de margo de 2021. Disponivel em:
https://leismunicipais.com.br/a/se/a/aracaju/lei-ordinaria/2021/538/5373/lei-ordinaria-n-5373-2021-delimita-e-
cria-no-municipio-de-aracaju-0s-bairros-robalo-sao-jose-dos-naufragos-areia-branca-cameleira-matapoa-e-
mosqueiro-e-da-providencias-correlatas. Acesso em: 06 de agosto de 2024.
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Figura 1: Mapa da antiga Zona de Expansdo Urbana, com a delimitacéo dos seis bairros.
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Fonte: Elaborada pela autora, (2024).

A ocupacdo da antiga ZEU de Aracaju ocorreu de forma incipiente até a década de 1970,
principalmente devido ao dificil acesso para se chegar até essa area. “Até a constru¢do da
rodovia que comunica Aracaju ao Mosqueiro, a populacdo se deslocava pelo secular canal de
Santa Maria ou por sendas naturais ou abertas na planicie” (Villar, 2010, p.67). A partir dos
anos 2000, a ZEU comecou a ser loteada e comercializada, consolidando-se como area de
moradia. Seus principais atrativos - o baixo valor da terra, a proximidade com as praias, 0 Rio
Vaza-Barris e outras paisagens naturais - estimularam a chegada de novos proprietarios de
maior renda (Franga, 2011).

A implantacdo e expansdo dos condominios e loteamentos fechados na antiga ZEU,
representam o inicio de uma nova dindmica espacial e social na cidade. Apesar do intenso
processo de urbanizacdo, a ZEU ainda mantém caracteristicas rurais, especialmente
relacionadas ao cultivo e a colheita do coco-da-baia e presenca da comunidade tradicional
pesqueira (Franga, 2011). Nesse contexto, elementos naturais e urbanos se entrelacam na antiga
ZEU de Aracaju, gerando conflitos e impactos territoriais devido ao crescimento acelerado da
cidade.

Os primeiros loteamentos as margens do rio Vaza-Barris foram implantados no final da
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década de 1980, na antiga ZEU de Aracaju, mais precisamente no Povoado Matapua (Franca,
2011). A prética desses tipos de empreendimento, como os condominios e loteamento fechados
beira-rio, acontece diante de uma proposta do mercado imobiliario voltada para uma classe de
alta renda. O fortalecimento dessa tendéncia imobiliaria é impulsionado por campanhas
publicitarias que enfatizam a natureza e a oferta de infraestrutura privada como destaque, se
apropriando das paisagens e atributos naturais da regido (Franca; Franca, 2021).

O universo da pesquisa corresponde a todos os condominios e loteamentos fechados
situados as margens do Rio Vaza-Barris, localizados na antiga Zona de Expanséo Urbana (ZEU)
de Aracaju, com acesso direto ao mesmo. A amostra desta pesquisa foi definida a partir de
critérios especificos, garantindo a relevancia e a consisténcia dos dados analisados. Foram
excluidos da amostra: a) condominios verticais, por ndo apresentarem as mesmas caracteristicas
estruturais e mercadoldgicas dos empreendimentos horizontais fechados; b) empreendimentos
localizados em loteamentos residenciais abertos, configurados como residéncias privativas
inseridas em &reas publicas, sem controle de acesso, o que os diferencia no contexto de
exclusividade e apropriacdo do espac¢o natural.

Apbs a aplicacdo dos critérios de selecdo dos condominios, os empreendimentos
selecionados para a pesquisa sdao 0 Morada do Rio, Rio Vermelho, Marina Resort, Aprazivel
Matapod, Villaredo Aruana e Reserva PortoRio. No Quadro 01, encontra-se a caracterizagéo

detalhada desses empreendimentos.

Quadro 01: Caracterizacdo dos empreendimentos® fechados “beira-rio”.

- Ano de Quantidade Area do
Condominio Construtora .
langamento de lotes empreendimento (m?)
Morada do Rio 2000 Cosil Construcgtes 320 537.626,00
Rio Vermelho 2002 Silvia Augusta Sobral 28 21.303,22
Garcez ]
Marina Resort 2004 Jeferson Sampaio D"Avila/ 25 18.096,33
Francisco Muniz Soares
Aprazivel Matapoa 2022 Condgmlnlgl _Slstema 20 13.750,97
ssociativo
Villaredo Aruana 2022 Laredo Urbanizadora 902 467.080,39
Reserva PortoRio 2023 FFB Construgdes 53 23.812.037

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

® Para a caracterizacdo dos empreendimentos aprovados entre 2000 e 2006, foi utilizada a Tabela da Divisdo de
Parcelamento em Condominios Concluidos, da Emurb, disponivel em
https://www.aracaju.se.gov.br/userfiles/emurb/Loteamentos_e_Parcelamentos_em_condominios_concluidos%20
_2000_2006/parcelamentos_em_condominio_concluidos_2002_2006.pdf e para os demais empreendimentos,
foram utilizadas as informac@es disponiveis nos sites de cada construtora.

7 Para 0 Condominio Reserva PortoRio sé foram consideradas as areas dos lotes do empreendimento.



https://www.aracaju.se.gov.br/userfiles/emurb/Loteamentos_e_Parcelamentos_em_condominios_concluidos%20_2000_2006/parcelamentos_em_condominio_concluidos_2002_2006.pdf
https://www.aracaju.se.gov.br/userfiles/emurb/Loteamentos_e_Parcelamentos_em_condominios_concluidos%20_2000_2006/parcelamentos_em_condominio_concluidos_2002_2006.pdf
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Na Figura 02, encontra-se 0 mapeamento espacial dos empreendimentos localizados

exclusivamente as margens do rio Vaza-Barris.

Figura 02: Mapa com localiza¢do dos empreendimentos "beira-rio" foco deste estudo.

700000E 8778000N 705000

8771000N

8778000N

8771000N 705000E

Legenda Base Cartogrdfica Sistema de Referéncia
Il APP/Mangue Ml Condominio Reserva Porto Rio MapAracaju (2024) gég‘i’;’; fnlgdG:ssuer;g? W
71 Condominio Aprazivel Matapoa | Condominio Rio Vermelho

= Escall
Condominio Morada do Rio 1 Condominio Villaredo Aruana Osco @ 1 2 km

I Condominio Marina Resort [ Rio Vaza-Barris | | |

Fonte: Elaborado pela autora, 2024.

Dentre os condominios analisados, o Loteamento Villaredo Aruana foi aprofundado
como estudo de caso, pois é o empreendimento que atualmente mais tem exercido influéncia
sobre 0 meio ambiente e a comunidade local tornando-se um ponto central nos conflitos e
disputas pelo acesso e uso do Rio Vaza-Barris. Na Figura 03, tem-se 0 mapeamento espacial da

area de implantacdo do empreendimento objeto de estudo.
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Figura 3: Mapa com area de implantacdo do Loteamento Villaredo Aruana.
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Fonte: Elaborado pela autora, 2024.

Sua implantacdo evidencia a luta de interesses entre diferentes agentes e exemplifica,
de forma mais direta, os processos de privatizacdo do rio na antiga ZEU de Aracaju. E
importante destacar que o Villaredo Aruana sera o primeiro loteamento de acesso controlado
da cidade de Aracaju, introduzindo uma nova modalidade urbanistica que levanta
guestionamentos sobre seus impactos sociais e ambientais.

A proxima secdo detalha o desenho metodoldgico aplicado nesta dissertacao.

2.2 Método de abordagem

Para a pesquisa, adotou-se, entdo, o método de abordagem hipotético-dedutivo, definido
por Karl Popper e mais utilizado atualmente, que consiste no levantamento de hipéteses que
devem ser submetidas a testes.

Do ponto de vista da sua natureza, esta € uma pesquisa aplicada, por envolver realidades
e interesses locais com problemas especificos a serem estudados. A abordagem a ser utilizada
sera a qualitativa, que tem como caracteristica a objetivacdo do fenémeno, hierarquizacéo das

acOes de descrever, compreender e explicar as relagdes entre o global e o local em determinado
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fendmeno, pois esta pesquisa buscou apreender as praticas e experiéncias, 0s contextos e as
apropriagdes de sujeitos no rio VVaza-Barris e seu entorno.

A pesquisa, sob o ponto de vista de seus objetivos tem carater exploratorio por dizer
respeito a uma pesquisa que buscou explorar e desenvolver conceitos e ideias, a fim de
proporcionar uma visdo mais ampla e, a0 mesmo tempo, mais aproximada da problemaética de
pesquisa; e descritivo, por se propor a descrever as caracteristicas de populag¢fes ou fenébmenos
estudados e estabelecer relacGes entre opinides, atitudes, entre outras variaveis (Gil, 2008).

Quanto aos procedimentos técnicos, a pesquisa tera como base o “Estudo de Caso”, que
busca delimitar uma area como foco, e compreender as origens e as motivagdes da formacéo
estrutural existente; e a analise textual discursiva, que possibilita a interpretacdo de material
bibliogréafico e textual, bem como a posterior comunicacao das compreensdes do pesquisador a
respeito do objeto investigado. A analise textual discursiva é particularmente Gtil em pesquisas
em que os métodos analiticos exigem citacdes que se situam entre as solucbes propostas pela
analise de discurso e a analise de contetdo (Moraes, 2007).

2.3 Procedimentos metodoldgicos

A pesquisa foi desenvolvida em duas etapas, a primeira consiste na revisao
bibliogréfica, com vista a aprofundar o debate a respeito dos conceitos e tematicas-chave para
entendimento da realidade e da regido analisada. Essa revisao resultou em capitulos tedérico-
analiticos que embasaram a coleta e a analise dos dados. A segunda etapa da pesquisa, por sua
vez, diz respeito a pesquisa empirica, na qual se buscou aprofundar em uma realidade especifica
(Gil, 2008), que, no caso deste estudo, tem como centro o conflito socioambiental relacionado
a implantacdo do Loteamento Villaredo Aruana, nas margens do rio Vaza-Barris, na antiga
ZEU de Aracaju.

Para atingir os objetivos propostos na primeira fase da pesquisa, foram utilizados alguns
procedimentos metodoldgicos que nortearam a mesma, como o levantamento e leitura da
producdo bibliogréfica relacionada ao referencial tedrico e empirico proposto pela pesquisa; a
coleta e organizacdo dos dados secundarios; pesquisa documental em sites e Orgaos
regulamentadores especificos; observacgéo e registro fotografico in loco. Por tratar-se de um
estudo com abordagem interdisciplinar, a bibliografia pesquisada contemplou diversas areas do

saber, a nivel nacional e internacional. Para isso, tem-se as seguintes etapas de pesquisa:
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a. Para alcangar o objetivo 01 “Compreender o processo de produgao dos condominios
fechados as margens do Rio Vaza-Barris”, foi realizado um levantamento bibliografico
em livros, teses, dissertacdes, publicacbes em periddicos e artigos cientificos e outros,
acerca (1) do processo de expansdo urbana da antiga ZEU de Aracaju; (2) dos
loteamentos e condominios horizontais fechados “beira rio” (3) da génese dos
loteamentos de acesso controlado.

b. Para alcangar o objetivo 02 “Identificar como se da a privatiza¢do do acesso e uso do
Rio Vaza-Barris pelos empreendimentos fechados na antiga ZEU de Aracaju,”, foi
realizado um levantamento bibliografico em livros, teses, dissertagdes, publicagdes em
periddicos e artigos cientificos e outros, acerca (1) da abordagem sobre a privatizacdo
do acesso e uso da natureza por empreendimentos imobiliarios, (2) do papel que cabe a
natureza na promog¢do dos empreendimentos imobiliarios, por intermédio das
estratégias de marketing. Para verificar o discurso do marketing imobiliario na
comercializacdo e atracdo do publico, foram utilizados os materiais fornecidos pelos
agentes imobiliarios dos empreendimentos objetos de estudo — corretores, construtoras
e imobiliarias — para divulgacdo dos empreendimentos, a partir das pecas publicitarias
distribuidas nos stands de venda e/ou propagandas na internet, nas redes sociais e em
sites proprios.

c. Para alcangar o objetivo 03 “Apresentar os diferentes discursos dos atores sociais
envolvidos na disputa”, foi realizado um levantamento bibliografico acerca (1) dos
conflitos socioambientais decorrentes da implantacdo dos condominios e loteamentos
fechados na antiga ZEU de Aracaju (2) da discussdo dos movimentos de justica e
racismo ambiental.

d. Realizacdo de visitas e registros fotograficos na area de estudo, a fim de demonstrar a
instalacdo dos condominios horizontais, além das modificacfes espaciais e paisagisticas
ocorridas;

e. Realizacdo de um mapeamento espacial, em que indicados os empreendimentos “beira-

rio”, objeto de estudo desta pesquisa.

Por fim, segue abaixo o Quadro 02 que sintetiza o desenho metodolégico geral.



Quadro 02: Desenho metodoldgico geral
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CAPITULOS

OBJETIVOS
ESPECIFICOS

METODOLOGIA

S | TRANSFORMAGOES URBANAS E Com dpereerggﬁr gop;gzesso
x NOVAS DINAMICAS g pr ‘?I
Q| HABITACIONAIS: CONDOMINIOS | 3100M MIOS € oreamerios
~ E LOTEAMENTOS AS MARGENS Ri0 Vaza—Ba?ris
o DO RIO VAZA-BARRIS. ' C el
<L - Pesquisa bibliogréfica:
E()" . , livros, teses, dissertag@es e
E | DO COLETIVO AO EXCLUSIVO: A | ldentificar comose daa | arigos cientificos; - Pesquisa
o PRIVATIZACAO DO ACESSOE O | Privatizacdo do acesso e documental: legislacdes.
S PAPEL DO MERCADO uso do Rio Vaza-Barris
<Df IMOBILIARIO NA pelos empreendimentos
% COMERCIALIZACAO DA fechados na ant.lga ZEU de
L NATUREZA Aracaju.
- Pesquisa bibliografica:
livros, teses, dissertacOes e
artigos cientificos;
'e) - Pesquisa documental:
o materiais técnicos, leis e
X DISCURSOS E CONFLITOS outros documentos legais,
% SOCIOAMBIENTAIS NO RIO Apresentar os diferentes materiais informais com
| VAZA-BARRIS: O CASO DO discursos dos atores sociais posicionamento publico
8 EMPREENDIMENTO VILLAREDO envolvidos na disputa. (artigos de opinido, entrevistas
=) ARUANA de sites jornalisticos online,
by publicacdes em redes sociais,
w entre outros).
Pesquisa de campo: visitas,
entrevistas ndo estruturadas,
relatdrios fotograficos.
wn
w
0
O
<L .
% < ) - Associacéo das reflexdes
oz - tedricas e empiricas.
5 L
pd
O
@)

Fonte: Elaborado pela autora, 2024.

2.3.1 Andlise dos dados: analise textual discursiva

A segunda fase da pesquisa consiste na analise dos discursos em relagdo a luta de

interesses dos atores envolvidos na arena do conflito. A analise dos dados, no que se refere

tanto aos textos escritos quanto aos textos falados, se deu por meio da Analise Textual

Discursiva (ATD), apresentada por Moraes e Galiazzi (2007). Essa proposta metodolégica foi

realizada por meio de um ciclo de analise auto-organizado, composto de elementos

racionalizados, semi-planejados, de onde emergem novas compreensoes.
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Para iniciar o processo de analise, faz-se necessario a formagcdo de um corpus,
constituido de produgdes textuais, que podem ser tanto documentos existentes quanto materiais
produzidos durante a pesquisa. A partir da selecdo do corpus, o ciclo de analise se realiza em
trés momentos: desmontagem do texto, estabelecimento de relagbes e captacdo do novo
emergente (Moraes; Galiazzi, 2007).

Essa etapa contou com algumas estratégias: a) coleta de materiais e documentos
escritos, leitura integral, separacdo de extratos significativos a pesquisa®; b) entrevistas e
conversas informais com atores sociais envolvidos no conflito socioambiental, seguida da
transcricdo literal. Os textos escritos dizem respeito a materiais produzidos a priori ou no
decorrer da pesquisa por atores sociais envolvidos no conflito socioambiental. Trata-se de uma
analise documental, uma vez que os documentos ndo servem apenas como fonte de dados, mas
passaram por uma analise — que, no caso da presente dissertacdo, foi parcial, com recortes
referentes aos temas pertinentes ao objetivo geral.

A pesquisa documental se refere ao corpus da anélise, e esta relacionada a implantagdo
desses empreendimentos, e sua relacdo com os conflitos socioambientais na area em estudo.
Compbem o corpus da andlise: a) materiais técnicos, leis e outros documentos legais, b)
transcricdo de entrevista ndo estruturada, ¢) transcricdes de debates (audiéncia publica e
reuniao), d) materiais informais com posicionamento publico (artigos de opinido, entrevistas
de sites jornalisticos online, publicaces em redes sociais, entre outros). O Quadro 03 apresenta
0 nome desses documentos, 0 nome do autor, a que ator social € atribuido o argumento
analisado e a data de publicacdo do material.

Cabe mencionar que a terceira coluna, referente ao argumento, se faz importante pelo
fato de haver documentos que séo de autoria de um ator social, mas contém argumentos de
outros. Em relagdo aos argumentos identificados como “proprio (individuo)”, estes foram
coletados de textos em gue a autoria € de um sujeito especifico, que compde uma representacao
entendida como ator social na presente pesquisa, a exemplo do artigo de opinido “A construtora
e a marisqueira”. Ja nos argumentos identificados como “diversos”, estes dizem respeito a
textos em que a autoria é representada por mais de um ator social, a exemplo do Manifesto
“Salvemos o Rio Vaza-Barris”, que se constitui por moradores € membros dos movimentos de

resisténcia.

8 Os extratos significativos dizem respeito as categorias definidas a priori.



Quadro 03: Corpus da andlise; Textos escritos
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TITULO DO DOCUMENTO AUTOR ARGUMENTO DATA
RIV (Relatdrio Qe ImpacFo de Vizinhanga) do Construtora Préprio 2022
Empreendimento Villaredo Aruana
Autorizacdo Ambiental N°251/2022 SEMA Préprio 22/11/2022
Matéria “Beira de rio é motivo (},e disputa e de tensdo CUT Sergipe Prpp’rlo 17/11/2022
em Aracaju (Individuo)
01 — Dentincia MPF-SE Forum em Defesa Diversos | 04/04/2023
da Grande Aracaju
Matéria “ Ninguém comprou o rio”. Empreendimento
de alto padrdo causa impactos ambientais na Zona | Mangue Jornalismo Diversos 271212023
de Expansdo de Aracaju”
Mateéria “Prefeitura de Aracaju aterra mangue e
ameaga o Rio Vaza-Barris. Marlsquelras, pes_ca(_jort_as Mangue Jornalismo Diversos 03/07/2024
e todo o ecossistema do manguezal séo os principais
afetados”
Matéria “Aracaju sé tem 4,6% de areas ambientais
protegidas. Especialistas apontam tragédia Mangue Jornalismo Diversos 30/10/2024
ambiental na cidade”
Matéria “Ndo me submeto a pressao de construtoras
nem de orgdos ambientais”. Gisele Bleggi, . Proprio
procuradora no MPF/SE, enfrenta o descaso com o Mangue Jornalismo (Individuo) 2410712024
meio ambiente em Aracaju
Mateéria “Aracaju se expande de forma desordenada
e atendendo aos interesses das construtoras. Plano . .
Diretor da cidade tem 23 anos e nunca foi revisto” — W B S (4D REEES ellizoes
Reportagem especial
Acrtigo de opinido “A construtora e a marisqueira”, José Firmo do Proprio 30/06/2022
Observatdrio das metrépoles Santos (Individuo)
Matéria “Forum em Defesa da Grande Aracaju
critica o formato das audiéncias publicas da RO Acontece Proprio 12/01/2025
Prefeitura de Aracaju”
ADCAR —
Manifesto “Salvemos o Rio Vaza-Barris” ASSO_C!af;aO dos_ Proprio 19/11/2024
comunitérios e afins
do Robalo
02 - Dentincia MPF-SE Forum em Defesa Diversos 2024
da Grande Aracaju
Comunidade
tradicional,
Postagem Instagram O Rio é do Robalo Morz_idores ¢ Diversos 2023
entidades
organizadas da
ZEU
Matéria “Em fiscalizagdo, MPSE e MPF detectam Ministério Pablico
construcdes irregulares e problemas de drenagem na Diversos 24/04/2024

Zona de Expansdo de Aracaju”

de Sergipe - MPSE

Fonte: Elaborado pela autora, 2025.

Os textos falados dizem respeito a trés tipos de materiais: as falas dos atores sociais nas

audiéncias publicas, em reunifes da comunidade e na entrevista ndo-estruturada. Para a

realizacdo das entrevistas, este projeto foi enviado previamente para o Comité de Etica em
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Pesquisa (CEP) da Universidade Federal de Sergipe, via Plataforma Brasil, a fim de se obter a
sua aprovacao. O projeto de pesquisa de nimero CAAE 77416724.1.0000.5546, foi aceito pelo
CEP e aprovado no dia 03 (trés) de maio de 2024.

Assim, fazem parte do corpus da pesquisa tanto documentos a priori, quanto
documentos criados no decorrer da pesquisa de campo. No Quadro 04, podem ser visualizados
os documentos, com informacdo sobre o autor, o ator social a que se atribui 0 argumento

analisado e a data do documento.

Quadro 04: Corpus da analise: Textos Falados

DOCUMENTO AUTOR ARGUMENTO DATA
E i R . .

nirevista com t.apresentante da Autora Préprio (Individuo) | 30/01/2024
Comunidade

Reunido com os moradores da Autorae ADCAR Diversos 06/09/2024
comunidade

Audiéncia Publllca — Apr_esentagao do RIV SEMA Préprio + Diversos | 16/12/2024

do empreendimento Villaredo Aruana

Fonte: Elaborado pela autora, 2024.

As entrevistas realizadas caracterizam-se como ndo estruturadas, um tipo de entrevista
em que ndo se tem um roteiro pré-estabelecido de perguntas, a qual o entrevistador tem
liberdade para fazé-las de acordo com o entrevistado. As entrevistas foram realizadas com
atores-chave inseridos na arena do conflito, a exemplo dos moradores da comunidade,
pescadores e marisqueiras.

As entrevistas ndo estruturadas sdo um tipo de conversa aberta, que permitem uma
interacdo mais espontanea. Sendo assim, a escolha por este tipo de instrumento metodoldgico
foi motivada pela necessidade de criar um ambiente acolhedor e inclusivo para os participantes
da pesquisa, especialmente considerando as caracteristicas da comunidade estudada. Esse
método oferece maior flexibilidade e permite que os entrevistados expressem suas experiéncias,
percepcOes e sentimentos de forma espontanea, sem a imposi¢cdo de um roteiro, criando assim
um espaco de didlogo, no qual os participantes se sentem mais a vontade para compartilhar
narrativas pessoais e coletivas.

Outros atores sociais envolvidos no conflito foram contactados, mas ndo demonstraram
interesse e predisposicdo em participar da entrevista. Cabe salientar que um nimero maior de
entrevistas ndo melhora, necessariamente, os dados obtidos. I1sso porque, como explica Gaskell
(2008), embora as experiéncias possam parecer Unicas ao individuo, as representacfes séo

construidas coletivamente, resultados de processos sociais. O objetivo aqui € maximizar a



41

oportunidade de compreender os diferentes posicionamentos dos membros do meio social
estudado, nesse caso, dos atores sociais inseridos na arena do conflito.

No processo de unitarizacdo, etapa fundamental da ATD, o corpus da pesquisa €
fragmentado em unidades de significado, permitindo a identificacdo de enunciados que refletem
os fendmenos estudados. Essa fragmentagdo detalhada visa isolar trechos significativos do
material coletado, preservando sua esséncia e relevancia para o objeto de estudo. Na Figura 04,

é possivel identificar este processo.

Figura 4: Exemplos do processo de unitarizagdo, com fragmentos extraidos do corpus da pesquisa.
T iaav: IS0, ai eles estdo. como isso esta se avolumando também, as pessoas estao deixando de
comprar deles, e se juntando para comprar em pequenos grupos. entao eu penso que eles querem
denunciar esse seguimento, do que defender as construtoras. Ai ta la dessa forma a
representacdo. Dentro da comunidade, de certa forma, do ponto de vista, social e com a
realidade, a nossa relacdo com os funcionarios da construtora € excelente. Tanto o pessoal que
gerencia a obra em si, quanto o pessoal da construtora. Nao ¢ melhor, porque € a comunidade
que realmente criou uma barreira, uma resisténcia com relagao a eles. Mas eles tentam quebrar
essa barreira de todas as formas, mas nao é com o que a gente quer... € o que eu disse a eles
desde o inicio, o que a gente quer com relacdo a esse empreendimento da Laredo, é s6 manter
o acesso livre...]

1 No primeiro semestre do ano passado, a empresa Laredo Participagdes LTDA

i, deu inicio @ ampla e massiva campanha publicitaria,
anunciando o empreendimento Loteamento Villaredo Aruana, localizado no Bairro
Robalo. Empreendimento este a ser construido numa drea limitrofe ao Rio Santa Maria,
local que historicamente vem sendo acessado por moradores e moradoras, tanto para
lazer e recreagdo, como fonte de alimentagdo e renda de varias familias de pescadores e
marisqueiras, que se dedicam a pesca ¢ a captura de peixes ¢ mariscos de modo
artesanal

Fonte: Compilacéo feita pela autora, 2024.

Para organizar e identificar os trechos retirados do corpus de maneira sistematica e
transparente, adotou-se um sistema de codificacdo baseado nos atores sociais envolvidos no
conflito socioambiental. Esse sistema utiliza as iniciais de cada grupo representado e, em casos
de repeticdo, adiciona um numero sequencial para indicar a posicdo do trecho no corpus. Por
exemplo, para as organizagdes sociais, 0s cadigos sao atribuidos como "OS-1", "OS-2", e assim
por diante. Essa estratégia possibilita uma referéncia direta e clara as fontes dos discursos,
garantindo a rastreabilidade das unidades e facilitando o cruzamento das categorias analiticas.

No Quadro 05, sdo identificados os atores sociais presentes nesta pesquisa, 0 grupo ao

qual pertencem e as unidades de significado que representa cada um dos atores.
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Quadro 05; Atores Sociais € Grupo representativo.

UNIDADES DE
ATORES SOCIAIS GRUPO SIGNIFICADO
Construtora LAREDO Setor Privado SP-1
Forum em Defesa da Grande Aracaju Organizacao Social 0s-1
Instituicdo Chao Assessoria Tecnica ATP
Popular
Etica Consultoria Ambiental — Representante da Setor Privado Sp-2
Construtora
Secretaria Municipal do Meio Ambiente de Aracaju Poder Pablico PP-1
- SEMA
Procuradores do MPF-SE e MP-SE Poder Publico PP-2
Politicos Poder Publico PL
Docentes da UFS Poder Publico PP-3
Empresa Municipal de Obras e Urbanizacéo - -
EMURB Poder Publico PP-4
Conselho de Arquitetura e Urbanismo de Sergipe . R
Entidade Autdnoma EA
(CAU/SE) ' !
Representante da Comu.nldade Tradicional Sociedade civil sC-1
Pesqueira
Moradores da Comunidade Tradicional Pesqueira Sociedade civil SC-2
ADCAR - Associacdo dos comunitarios e afins do ST G 0S-2
Robalo
COMBAZE - Conselho das Associagdes de
Moradores dos Bairros Aeroporto, Jabotiana e Organizacao Social 0S-3
Zona de Expansao de Aracaju
Movimento das Marisqueiras de Sergipe Organizacdo Social 0S-4

Fonte: Elaborado pela autora, 2024.

O estabelecimento de relacdes também se denomina “categorizacdo” e envolve a
construcdo de relacdes entre as unidades, combinando-as e classificando-as, formando
conjuntos de elementos préximos, resultando em um sistema de categorias. As categorias desta
analise foram criadas com base no método dedutivo, uma vez que estas foram criadas a priori,
levando em consideracéo o referencial tedrico e 0s objetivos especificos.

Nesta etapa, adotou-se parcialmente a categorizacao dos atores sociais de Nascimento
(2001), para compreender os diferentes grupos envolvidos neste conflito e suas respectivas
funcOes, interesses e influéncias no contexto. As categorias de promogao, oposicao e de veto
foram as utilizadas na categorizacdo dos atores sociais desta pesquisa. Um posicionamento de
neutralidade foi descartado, uma vez que o ator social ndo demonstrou neutralidade no contexto
analisado, sendo assim considerado um ator social de apoio.

Assim, com a analise dos dados, temos 0s seguintes grupos: Grupo 01 — Ator social de
promocao (Construtora e Prefeitura), Grupo 02: Atores sociais de oposi¢cdo (Movimentos
sociais e de resisténcia), Grupo 03: Atores sociais de veto (Comunidade pesqueira, Ministério

Publico Federal de Sergipe — MPF/SE, membros da academia, entre outros) e Grupo 04: Ator
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social de apoio (Empresa Municipal de Obras e Urbanizacdo - EMURB e Secretaria Municipal
de Meio Ambiente de Aracaju - SEMA).

Para a pesquisa, o discurso de cada ator social foi retirado dos materiais analisados
(textos escritos ou textos falados/transcritos) e inseridos em um unico documento. Criou-se,
portanto, um documento para cada ator social analisado. Esses documentos foram estratificados
em relacdo aos macrotemas, que nesta pesquisa foram intitulados de “dimensdes discursivas”.
Essas dimensdes surgem como grandes eixos de analise que organizam e sintetizam 0s
principais assuntos abordados pelos discursos dos atores sociais, servindo como arcabouco para
interpretar as relagGes de poder, resisténcia e exclusao no contexto do conflito socioambiental
estudado. A exemplo do grupo 01, as dimensdes discursivas incluem “Legitimidade nos
discursos publicitarios, impactos socioambientais minimizados, relagdo com o territorio e
a comunidade, privatizacdo da natureza e exclusio social”. Essas dimensdes representam
0s temas centrais que estruturam o discurso desses atores, refletindo os aspectos mais relevantes
e recorrentes na sua narrativa.

A partir disso, foram criados metatextos relativos a cada ator social e a cada dimenséo

discursiva, descritas no Quadro 06.

Quadro 06: Atores sociais e dimensdes discursivas.

GRUPO ATOR SOCIAL DIMENSAO DISCURSIVA

. Legitimidade nos discursos publicitarios, impactos socioambientais
Ator social de

Grupo 01 x minimizados, relacdo com o territorio e a comunidade, privatizacdo da
promocéo 3 :
natureza e Exclusdo social.
. Direito ao territério e ao uso coletivo da natureza, estratégias de
Ator social de oA o . o
Grupo 02 resisténcia, critica ao desenvolvimento excludente, valorizagcdo da

Oposi¢ao identidade e da cultura local, justica e racismo ambiental.

Direito ao acesso e ao territorio, impactos no modo de vida tradicional,
sentimento de exclusdo e marginalizagdo, preocupagdes com 0s impactos
ambientais, percepcdo sobre o desenvolvimento e progresso e conexao
cultural e identitario com o espaco e a natureza.

Grupo 03 Ator social de veto

Grupo 04 | Ator social de apoio | Papel regulador e de controle, situagdes de conflito e injustica ambiental.

Fonte: Elaborado pela autora, 2024.

Ap0s isso, deu-se inicio a fase do “captar o novo emergente”, que diz respeito a
possibilidade, a partir das etapas anteriores, de imersao de uma compreensédo renovada do todo,
possibilitando a constru¢do de um metatexto, que comunica e valida esse novo emergente. Esse
€ 0 momento em que o pesquisador sintetiza os resultados de todo o processo de analise,
articulando os dados fragmentados (unidades de significado), as categorias analiticas e 0

referencial tedrico, consolidando assim, o conhecimento construido a partir do dialogo entre o
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corpus e 0s objetivos da pesquisa. Destarte, construiu-se o capitulo de anélise dos dados, tendo
quatro categorias de discurso e, inserida em cada uma delas, as dimensdes dos discursos

(Moraes; Galiazzi, 2007).
Com base nisso, apresenta-se abaixo um diagrama (Figura 05) que sintetiza as etapas da

analise textual descritiva.

Figura 5: Etapas da Organizacdo do CORPUS, com base na ATD.

Selecdo do corpus de anilise

! . . | . . H
! Materiais produzidos pelos atores sociais | | Materiais produzidos durante a pesquisa |

S SN

i Leitura dos materiais e selegio dos trechos significativos
| Divisio dos materiais/trechos por atores sociais

L I _____________________

Desconstrucio e unitarizaciio

'

Criacio das unidades de andlise

B S

Frazmentacdo do texto

st l_ ____________________ )

Caterorizacio

E— T |

Criacdo das catezorias *l— Meétodo dedutivo |

L Mt |

Captacdo do novo emergente

Fonte: Corbari, Azevedo e Sampaio (2021).

Por fim, tem-se o capitulo com as consideracdes finais, onde serdo apresentados 0s
resultados obtidos e a avaliacdo dos objetivos desta pesquisa. Destarte, destaco que durante a
exposicao de cada um dos capitulos serdo apresentadas mais informagGes sobre a metodologia

e os dados utilizados.
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3 TRANSFORMACOES URBANAS E NOVAS DINAMICAS HABITACIONAIS:
CONDOMINIOS E LOTEAMENTOS AS MARGENS DO RIO VAZA-BARRIS.

As transformacdes urbanas e as novas formas de habitar estdo intrinsecamente
relacionadas ao processo de urbanizacdo, caracterizado pelo aumento populacional e pela
expansdo territorial das cidades. Esse fendmeno, quando desprovido de planejamento
adequado, resulta em uma série de desafios estruturais, incluindo a fragmentacdo do espaco
urbano, o agravamento das desigualdades socioeconémicas e a ampliacdo de areas periféricas
e favelas.

Nas Ultimas décadas, o crescimento das cidades brasileiras foi marcado por dindmicas
de segregacdo espacial e privatizacdo de territorios, com destaque para 0 aumento de
condominios “fechados” e loteamentos de acesso controlado. Esses modelos urbanos,
concebidos para atender as demandas por seguranca, exclusividade e valorizacdo imobiliaria,
tém desempenhado papel central na remodelacdo da paisagem urbana e na redefinicdo das
relacBes entre pablico e privado.

No Brasil, a chegada dos condominios fechados a partir dos anos 1970 reflete um
processo global de urbanizagdo que associa a moradia a uma logica de consumo e status social.
Paralelamente, os loteamentos de acesso controlado emergem como uma alternativa hibrida,
oferecendo caracteristicas semelhantes, mas juridicamente distintas, em que o controle de
acesso nao implica a privatizacdo total das areas comuns. Ambos os modelos, contudo, sdo
manifestacdes de um urbanismo pautado pela exclusividade territorial e pela fragmentacdo do
tecido urbano.

Na cidade de Aracaju, essas tendéncias ganharam forma especialmente na antiga Zona
de Expansdo Urbana (ZEU), regido localizada ao sul da capital sergipana. Historicamente
ocupada por agricultores, comunidades ribeirinhas e marcada por ecossistemas frageis, como
0S manguezais, essa area passou por um processo acelerado de urbanizagdo nas ultimas décadas,
tornando-se um dos principais espacos de especulacdo imobiliaria da cidade.

Neste capitulo, buscou-se contextualizar o surgimento e a disseminagéo desses modelos
habitacionais, com especial ateng&o a sua influéncia na reorganizacéo do espago da antiga Zona
de Expansdo Urbana de Aracaju. A partir de um breve historico, foram apresentados os
processos que permitiram sua consolidagdo em Aracaju, destacando como esses
empreendimentos redefiniram o uso do territorio e as intera¢cbes com o0 espaco publico. Em
particular, o capitulo analisou como a lo6gica de privatizacdo inerente a esses modelos contribui

para os conflitos socioambientais na regiéo.
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3.1 A expanséo dos empreendimentos fechados na antiga ZEU de Aracaju

A expansao urbana, em sua relacdo com o crescimento das cidades e a reorganizacéo de
seus espacos, € um fendmeno intrinsecamente ligado as mudancas nas dindmicas econémicas,
sociais e ambientais. E a partir do processo de industrializagdo que a expansdo territorial
avancou a realidade atual, e, € também a partir desse processo de ampliacéo, que fomenta nos
habitantes das cidades a necessidade de morar em empreendimentos fechados e/de acesso
restrito.

Segundo Maricato (2013), o processo de organizacdo das cidades se deu em dire¢do aos
centros urbanos, com o intuito de valorizar os imdveis centrais, por meio da oferta de
infraestrutura para os locais com tendéncia de crescimento, empurrando as pessoas de baixa
renda para areas mais distantes dos centros, sem a mesma condicdo urbanistica ofertada por
estes.

A expansdo do perimetro urbano revela lacunas sobre 0 modo de fazer a cidade, uma
vez que ela é dindmica e estd em constante mudanca, ndo ocorrendo de maneira linear. No
interior das &reas urbanas, as transformac6es desencadeadas nas dimens@es socioeconémicas e
fisico-espaciais manifestam-se de maneira significativa, resultando em um modelo de
desenvolvimento urbano que reconfigura os espacos publicos e amplia a predominancia da
urbanizacdo privada e segregada (Reis; Viana, 2021).

Pode-se afirmar que o processo de urbanizacdo no Brasil foi estruturado por fatores
como o crescimento populacional, a atuacdo de diversos agentes no mercado imobiliario, e as
politicas de planejamento urbano, muitas vezes insuficientes para regular o uso do solo ((Reis;
Viana, 2021). Diante da falta de planejamento do Poder Publico no que se refere ao crescimento
e organizacdo das cidades, surgiram diversos problemas urbanisticos e sociais relacionados a
ocupacdo do solo, moradia, infraestrutura, poluicdo, bem como, aumento do desemprego e das
favelas, marginalizag&o e violéncia, dentre outros.

A expansdo urbana resultante da atuagdo dos agentes produtores do espago urbano
implica em condicdes diferenciadas de acesso ao solo, o que propicia distintos modos de uso e
ocupacdo, levando a diversidades sociais, refletidas nas formas de acesso e uso da terra. E a
valorizagédo do solo que vai resultar em um espaco urbano desigual, fragmentado e articulado
(Koch, 2008).

A urbanizacéo, enquanto fendmeno global, afeta diretamente a forma como o espaco é
utilizado e apropriado. Segundo Carlos (1994), a urbanizagdo nédo se limita a expansao fisica

das cidades, mas é também um fendmeno social que reorganiza o espago em funcéo das relagdes
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capitalistas de producéo, levando a criacdo de novas centralidades e periferias. Nesse contexto,
o fenbmeno da expansdo urbana ndo apenas altera a configuragdo das cidades, mas também
promove a mercantilizacdo do espaco urbano, no qual o valor da terra é determinado pelo
mercado imobiliario, resultando em segregacéo e excluséao social (Lefebvre, 2001).

Segundo Corréa, Vasconcelos e Pintaudi (2013), a segregacao socioespacial refere-se a
fragmentacéo do espago urbano, resultando em um mosaico irregular composto por areas de
diferentes tamanhos, formas e funcdes, criadas por distintos processos espaciais e agentes
sociais ao longo do tempo. A segregacdo socioespacial € um processo de diferenciacéo e
separagdo dos grupos sociais no espaco urbano, condicionado por fatores econdmicos, politicos
e historicos.

A segregacdo ndo € apenas um reflexo das condi¢bes econémicas, mas também um
mecanismo de dominacdo territorial, no qual elites econémicas controlam as areas mais
valorizadas, enquanto as populacbes de menor renda sdo empurradas para periferias
desprovidas de recursos essenciais.

O processo de urbanizacdo no Brasil reflete a incapacidade do Estado em regular o
mercado imobiliario e implementar politicas publicas de habitacdo que promovam a inclusao
social, pela auséncia de um planejamento urbano adequado, que contribui para o agravamento
da segregacdo social e da marginalizacdo das populacbes periféricas, perpetuando
desigualdades e conflitos no espago urbano brasileiro.

Nesse contexto, Sposito (2013) destaca a urbanizacdo extensiva e intensiva como
formas predominantes de ocupacdo do solo nas cidades brasileiras. A urbanizacdo extensiva
refere-se & expansao fisica das cidades, enquanto a intensiva envolve o adensamento das areas
ja urbanizadas. Esse processo, segundo a autora, esta profundamente associado a especulacao
imobiliaria, que molda a forma como as cidades se expandem e como os diferentes grupos
sociais ocupam o territério urbano. As modificacbes que um empreendimento imobiliario
proporciona no espaco, reverberam social, ambiental e economicamente em um determinado
local (Goncalves, 2002).

De acordo com Franga (1999), a desigualdade do espaco urbano é resultado da acdo do
capital e da diversidade de interesses, sendo o Estado, o principal produtor do espaco urbano,
desempenhando diversos papeis no processo de urbanizacao da cidade. Lefebvre (2016) define
0 espaco como o resultado de uma reflexdo critica do modo de producdo da sociedade
capitalista, sendo, portanto, um produto da sociedade.

A partir desta definicdo, tem-se o primeiro fator que contribui para a criagdo de novos

espacgos urbanos; a descentralizacdo da area central das cidades. Segundo Caldeira (2000), o
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abandono das &reas centrais é justificado na autossuficiéncia dos empreendimentos privados
voltados as elites, em que se observa que os investimentos do Estado sdo canalizados para
viabilizar os interesses dos empreendedores privados, fazendo com que sejam cada vez maiores
as distancias que separam os ricos dos pobres.

Desse cenério de exclusdo, emerge a problemaética da violéncia urbana que atinge a
todos, e segue como questdo fundamental para qualquer administragdo puablica, dadas suas
raizes historicas, pautadas na exclusio social. E marcante o vinculo da violéncia urbana com a
exclusdo econémica e social, ampliando a desigualdade, representada nas questdes de uso e
ocupacdo do solo, acesso a moradia e infraestrutura, sendo um peso para o Estado e para a
sociedade (Maricato, 2013).

Sendo assim, diante de uma perspectiva marcada pelo aumento das desigualdades e
pela inseguranca urbana, o modelo de condominios fechados surgiu como uma resposta a busca
por seguranca e exclusividade. Esta nova forma de morar se tornou um fendmeno global e
objeto de estudo de diversas areas da ciéncia que buscam, em suas pesquisas, investigar a
génese, o significado, a pretensdo e os desdobramentos dessa forma socioespacial.

Enquanto produto, a moradia apresentou modificacGes em seus principios de producéo,
com destaque para a expansdo dessa ‘“nova” forma socioespacial, contemporaneamente,
conhecida como “condominios fechados” ou ainda ‘“gated communities”, que é a sua
designacdo “internacional” mais comum, dentre as novas formas de morar permanente ou
ocasionalmente (Raposo, 2012; Koch, 2008).

A principio, de acordo com Blakely e Snyder (1999), os condominios fechados sdo areas
residenciais com acesso restrito, em que 0s espacos publicos sdo privatizados. Caldeira (2000)
no livro Cidade de Muros, os nomeia como enclaves fortificados, espacos privatizados,
fechados e monitorados para residéncia, consumo, lazer e trabalho. JA Landman (2006),
simplifica, ao dizer que os condominios fechados se referem a uma area residencial, com
perimetro cercado por muros ou vedacBes e com acesso controlado a ndo-residentes.

Nos Estados Unidos da América (EUA), os condominios fechados surgiram na década
de 1970, com a presenca de diversos empreendimentos imobiliarios residenciais novos que
adotaram a formula fechada, especialmente localizados em zonas turisticas, com destaque para
o0 Estado da California (Blakely; Snyder, 1997).

No Brasil, os primeiros exemplos de condominios exclusivos surgiram na regido
sudeste, ainda na década de 1970, acompanhando o processo de urbanizacdo acelerada e de
crescimento das periferias urbanas. Adotados inicialmente em grandes metropoles como Séo

Paulo e Rio de Janeiro, esses empreendimentos rapidamente se expandiram para capitais
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regionais, como Aracaju, como solucdo para atender as demandas das classes média e alta por
seguranca, exclusividade e qualidade de vida, em meio ao crescimento da violéncia urbana
(Blakely; Snyder, 1999).

Inspirados em praticas urbanisticas internacionais, esses empreendimentos s&do
caracterizados pela privatizacdo do espaco e pelo isolamento em relagcdo ao tecido urbano
tradicional, promovendo uma fragmentacao espacial que reforca a segregagéo socioecondémica
e territorial. Essa l0gica, centrada na individualizacdo do espaco e na hierarquizacao do acesso,
tem transformado profundamente o modo como o espaco urbano é apropriado e usufruido.

Segundo Villaga (2001), a disseminacdo dos condominios fechados no Brasil se insere
em um contexto de crescente especulacdo imobiliaria, onde areas valorizadas — como zonas
costeiras, praias, margens de rios e areas periféricas — sdo apropriadas pelo setor privado para
construir empreendimentos exclusivos.

O Brasil possui uma grande extensao litoranea, com 54,8% da sua populagéo residindo
em areas proximas ao litoral, o que equivale a aproximadamente a 111,28 milhdes de pessoas
(IBGE, 2022)°. A ocupagio da zona costeira foi impulsionada por duas ldgicas distintas: a
primeira surgiu do desenvolvimento de areas portudrias, enquanto a segunda esta intimamente
ligada a beleza natural e ao potencial turistico dessas regides. Como resultado, vemos a
materializacdo da ocupacdo por meio da infraestrutura e instalagdes, destacando-se a
importancia que essas areas litoraneas tém para a sociedade moderna. (Moraes, 1999).

As atividades maritimas representam uma nova forma de interacéo da sociedade com o
mar, evidenciando o0 espaco costeiro como prioritario para o lazer e a moradia, que acabam por
valorizar estes espacos litoraneos. Logo, a medida que a costa vai sendo consolidada, com novas
possibilidades de uso desses ambientes pela sociedade, verifica-se uma valorizagdo e
urbanizacdo local (Pereira, 2006).

O processo de expansdo da maior parte das cidades brasileiras se deu de forma bastante
acelerada, ocasionando grandes problemas, traumas sociais e conflitos, e a cidade de Aracaju
ndo fugiu a essa regra. De acordo com Franca (1999), Aracaju evoluiu de uma cidade pequena
praticamente sem favelas e pouca concentragdo de renda, para um aglomerado urbano
complexo e fragmentado. O estado e suas politicas publicas, ainda exercem um papel de
destaque no processo de urbanizacdo da cidade, estimulando a especulacdo imobiliaria,
promovendo a desigualdade espacial, no que concerne a distribuicdo de equipamentos e de

infraestrutura urbana.

° Disponivel em: https://www.ibge.gov.br/estatisticas/sociais/trabalho/22827-censo-demografico-2022.html.
Acesso em 05 de outubro de 2024,
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A cidade de Aracaju foi fundada em 1855, sendo a segunda cidade projetada de um
estado brasileiro. Aracaju esta situada na por¢éo leste do Estado de Sergipe, com uma &rea de
181,857 km?, que ocupa 0,79% do territério sergipano e abriga 602.757 habitantes (IBGE,
2022)%,

Segundo Franga (1999), o crescimento urbano da cidade de Aracaju inicialmente se deu
por meio da migracdo do campo, devido ao desemprego gerado pela concentracdo fundiaria,
pela modernizacdo da agricultura e pela ampliacdo da oferta de empregos urbanos, no periodo
pos-guerra.

Na década de 1960, o processo de crescimento da cidade de Aracaju por meio das
politicas publicas desenvolvidas a época, fez com que esta se tornasse um polo urbano de
alcance nacional. Conforme Franca (1999), alguns fatores contribuiram para a transformacéo
da cidade em um forte ponto de atracdo para migracdo, como a transferéncia da sede da Regido
de Producdo do Nordeste de Maceié para Aracaju, a criagdo da Universidade Federal de
Sergipe, e a Implantacdo do Distrito Industrial de Aracaju.

Franca (1999) diz que ainda em 1960, trés momentos importantes contribuiram para o
crescimento urbano de Aracaju: o primeiro se deu com a chegada da empresa Petrdleo
Brasileiro — Petrobrés, a capital; o segundo, com a instalacdo da unidade da Companhia de
Habitacdo de Sergipe — COHAB/SE, em 1966; e por fim, com a promulgacdo do Codigo de
Obras e Urbanismo, em 1966, que definiu diretrizes para o ordenamento territorial e uma série
de medidas de melhorias, como a exigéncia de drenagem superficial das pistas e quadras,
implantacdo de meio-fio e lote médio de 200,00 metros quadrados.

Com a chegada dessas empresas, a crescente oferta de empregos e a expectativa de bons
salarios contribuem para a valorizacdo do espaco, aumentando consequentemente, a demanda
por novas habitacdes, devido ao crescente processo de desenvolvimento econdmico, e a
acentuada migracdo. Com o intuito de suprir esta necessidade, a COHAB-SE, deu inicio a
construcdo de conjuntos habitacionais, e a partir da década de 1970, surgiram os loteamentos
no campo intraurbano, que contribuiram para a ampliacdo da malha urbana, por meio da
incorporacgdo de novas areas (Franga, 1999).

A valorizacdo do solo na capital aracajuana foi um estimulo para a ampliacdo e
fortalecimento do mercado imobiliario, por meio da aquisicdo de glebas'! para a construgio de
conjuntos habitacionais, surgindo assim, ainda na década de 70, varias empresas imobiliarias e

construtoras em Aracaju (Franga, 1999).

10 Disponivel em: https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/se/aracaju.html. Acesso em 03 de margo de 2024.
11 Gleba: érea de terreno que ainda néo foi objeto de parcelamento urbano regular, isto é, aprovado e registrado.
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De acordo com Souza (2016), o Estado e o Mercado atuaram como importantes agentes
no processo de fragmentacéo e disperséo urbana da cidade. O Estado configura-se como agente
importante na evolucdo urbana estabelecendo, primeiramente, a partir da legislacdo, com a
permissao para o parcelamento do solo sob forma de loteamentos.

Em 1979, foi promulgada pelo Governo Federal a Lei N° 67662, que trata do
parcelamento da terra para fins urbanos, por meio de critérios para a implantacdo de
loteamentos urbanos, favorecendo a sua legalizacdo. Por meio desta legislacéo, foi possivel que
0 perimetro urbano e as areas de expansdo da cidade de Aracaju fossem ampliadas
significativamente, contribuindo para a especulacao imobiliéria e a urbanizacéo, bem como nas
Areas de Interesse Ambiental (AIA’s), as quais por meio da permissibilidade da lei, puderam
ser controladas e ocupadas (Franca, 1999).

Segundo Franca (2011), apds este acontecimento, as empresas imobiliarias se
interessaram em adquirir lotes para vender e/ou construir conjuntos (antes de 1970,
praticamente inexistentes) a exemplo da Norcon, Celi e Habitacional. Essa politica habitacional
so beneficiou de fato “[...] a industria da construgdo civil e os proprietarios fundiarios urbanos
(que tiveram suas terras valorizadas pela infraestrutura implantada pelo Estado) [...]” (Franga,
1999, p.83).

A aprovacdo da Lei Federal N° 6.766/1979, incentivou a promulgacdo da Lei N°
873/198213, pela a Camara Municipal, que alargou os limites urbanos do municipio, dividindo-
0 em Zona Urbana e Zona de Expansdo Urbana — ZEU, favoreceram a exclusdo da zona
agricola, mesmo com a forte presenca das atividades rural e de pesca. Sendo assim, 0s grupos
beneficiados no primeiro momento nessa regido, ndo foram os moradores, mas sim, o Estado e
mercado imobiliario, que reservam os melhores terrenos a medida que a gestdo publica instala,
por meio de construtoras, a infraestrutura que servira de apoio rentavel para dinamizar a
especulacdo imobiliaria (Campos, 2006).

De acordo com Franga (2011), no ano de 1988, a maior parte dos lotes vazios
disponiveis para ocupacdo na cidade de Aracaju estavam localizados na ZEU de Aracaju,
tornando-o atrativo para novas construgdes, mesmo apresentando &reas de interesse ambiental

mais frageis, como mangues, cursos d’dgua, mananciais subterrdneos e lacustres, lagoas

12 BRASIL. Lei n° 6.766/1979, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da
outras Providéncias. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm. Acesso em 15 de
outubro de 2024.

13BRASIL. Lei n° 873/1982, de 01 de outubro de 1982. Estabelece nova delimitacdo dos Bairros de Aracaju e da
outras providéncias correlatas. Disponivel em:
https://www.aracaju.se.gov.br/userfiles/emurb/2011/08/Diversas_Lei0873_1982_DelimitacaoBairrosAracaju.pdf
. Acesso em 15 de outubro de 2024.
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reservadas para drenagem pluvial, talvegues, encostas com angulo superior a 30% (trinta por
cento) de inclinagdo, que deveriam ser levadas em consideragdo como fator limitante a sua
ocupacéo.

A ZEU de Aracaju é historicamente conhecida por ser constituida inicialmente por
grandes propriedades rurais, que tinham a atividade agricola como principal meio de
subsisténcia, principalmente através do cultivo do coco-baia. Com o0 avanco da urbanizacéo,
estas propriedades passam a atuar apenas como reserva de valor, aguardando o melhor momento
para serem transformadas pelo mercado imobiliario (Franca, 2011).

A pesca artesanal também € outra atividade bastante desenvolvida e de grande
significado para a histdria da area. As comunidades de pescadores artesanais, originarias dos
povoados Robalo, Areia Branca e So José, continuam a existir na ZEU de Aracaju. Ao longo
do tempo, essas comunidades antigas migraram em direcdo a parte estuarina e, atualmente,
grande parte desta, estd envolvida em atividades diferentes das originalmente praticadas,
principalmente devido a pressao da ocupacao imobiliaria, o que tem levado a gradual exting¢do
dessa atividade (Franca, 2011).

A ocupacao urbana da ZEU ocorreu de forma incipiente até a década de 1970,
principalmente devido ao dificil acesso para se chegar até essa area. “Até a construcdo da
rodovia que comunica Aracaju ao Mosqueiro, a populacédo se deslocava pelo secular canal de
Santa Maria ou por sendas naturais ou abertas na planicie” (Vilar, 2010, p.67).

De maneira geral, a melhoria nas condi¢bes de acesso a ZEU de Aracaju foram
provenientes da construcdo da sede do Terminal de Carmépolis — TECARMO, em 1967, do
asfaltamento da Rodovia Paulo Barreto (atual Avenida Beira Mar), em 1970, e com posterior
abertura da Rodovia dos Naufragos, em 1981 (Franca, 2011; Franca, 1999).

Nesse contexto, a abertura dessas rodovias contribuiu para a expansao da cidade na
direcdo sul, valorizando areas e contribuindo para o maior interesse por parte dos moradores da
capital, em adquirir terrenos e construir casas, sendo a rodovia, entdo, um “elemento de
valorizagdo dos terrenos, em virtude da melhoria das condigfes de acessibilidade,
intensificando a especulacao imobiliaria” (FAPESE, 2010, p.36).

De acordo com Franga (2011), com a constru¢cdo da Rodovia José Sarney em 1984,
surgiram novas formas de morar na ZEU de Aracaju, exclusivamente voltadas para a elite, que
buscavam morar em um local, cujo o foco principal de atracdo para a comercializagcdo dessas
tipologias habitacionais era a seguranga, o distanciamento do centro da cidade, e o status em
morar em um lugar privilegiado.

Durante o processo de expansdo da ZEU, dada a recorrente associagdo entre
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condominios e loteamentos no decorrer da producéo do seu espaco urbano, torna-se essencial
diferencid-los conceitualmente, especialmente porque essas duas tipologias possuem
implicacdes juridicas, urbanisticas e socioespaciais distintas.

Essa distingdo € crucial para compreender como cada modelo contribui de maneira
especifica para a reconfiguracdo territorial e para os conflitos relacionados ao acesso e a
apropriacéo do territorio na regido, como ocorre nas margens do Rio Vaza-Barris. Além disso,
ao tratar os dois modelos como sinbnimos, corre-se o risco de ignorar as diferengas importantes
no processo de privatizacao do espaco urbano e seus impactos sobre as comunidades locais e 0
meio ambiente.

De acordo com a Lei N° 6.766/1979, loteamento residencial é a divisdo de uma area em
lotes destinados a construcdo de moradias, onde as vias e areas publicas (como pracas e
equipamentos urbanos) pertencem ao municipio e sdo de livre acesso a populacdo. Conforme a
Lei N°13.465/2017, o loteamento de acesso controlado € semelhante ao loteamento residencial,
e embora a infraestrutura seja de competéncia do municipio, seu acesso é restrito por meio de
portarias e controle de entrada, mas as ruas e espagos comuns continuam sendo publicos por
lei. No entanto, na pratica, muitos desses loteamentos operam como se fossem condominios.

J& no condominio horizontal fechado, as ruas e areas comuns séo privadas e pertencem
coletivamente aos condéminos, conforme previsto na Lei N° 4.591/1964 (Lei de Condominios
e Incorporacdes). Isso significa que apenas os proprietarios tém direito ao uso e administracéo
desses espacos, e a manutencao € custeada pelos condéminos.

Essa diferenca, embora sutil a primeira vista, tem implicag¢fes significativas tanto na
organizacao juridica quanto na apropriacdo do espac¢o urbano. Portanto, embora frequentemente
denominados "condominios fechados" no discurso popular e até mesmo em materiais
promocionais, historicamente, os loteamentos foram a forma predominante de parcelamento do
solo na urbanizacdo da antiga ZEU de Aracaju, conforme a Lei N° 6.766/1979. Esses
loteamentos eram caracterizados pela divisdo da gleba em lotes, com ruas e areas comuns
mantidas sob gestdo do poder publico.

Do ponto de vista juridico, a distingdo entre loteamentos e condominios esta
estabelecida na legislacdo brasileira, em particular na Lei N° 6.766/1979, que regula o
parcelamento do solo urbano. Nos loteamentos, as vias, pracas e demais areas de uso comum
permanecem como bens publicos, sob gestdo do poder publico, mesmo que sejam cercadas e
tenham acesso controlado por portarias e guaritas.

Por outro lado, os condominios horizontais fechados ou condominio de lotes, sdo
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regidos pelo Codigo Civil de 20024 (artigos 1.331 a 1.358) e pela Lei N° 13.465/2017%,
atuando como uma classe do condominio de casas, mas com a peculiaridade de ser
comercializado apenas o lote do terreno, sem casas previamente construidas ou, com projeto
previamente aprovado. Nestes, as areas comuns sdo de propriedade privada, compartilhadas
exclusivamente entre os conddminos, e a gleba é registrada como uma Gnica matricula no
cartorio de imoveis.

Essa diferenca implica que, na antiga ZEU de Aracaju, os empreendimentos chamados
"condominios"” ndo podem restringir legalmente o acesso a areas publicas, embora, na pratica,
Isso frequentemente ocorra.

De acordo com Francga (2011), com a intensificacdo do parcelamento do solo na ZEU,
no ano de 1989, a area ja contava com 12 loteamentos destinados a classe de alta renda, com
mansBes com uso exclusivo para veraneio. Os primeiros loteamentos residenciais foram o
Aruana | e 1, aprovados em 1979, somando 1.400 lotes de 600 metros quadrados. No mesmo
ano, surge o Loteamento Morada do Mar, com 208 unidades e &rea média de 1.325 m? cada.
Em seguida, instalaram-se os Loteamentos Praia do Reflgio (1980), Canto do Mar e Estrada
do Sol (1981).

O adensamento urbano da ZEU de Aracaju ocorreu de forma dispersa e sem uma
infraestrutura capaz de oferecer condi¢es aos moradores da area inicialmente. Ao final da
década de 1980, surgiram no Povoado Matapod, os Loteamentos Jardim Sarutaid e Parque
Arilandia, inicialmente na tipologia de condominios fechados, as margens do Rio VVaza Barris.
De acordo com Franca (2011), a partir do ano 2000, a ZEU ja contava com 2.242 lotes, o dobro
da quantidade implantada na década anterior. Ja no ano de 2014, a area ja concentrava um total
de 12.606 lotes, sendo 5.380 destes, moradia. Porém, boa parte € apenas segunda residéncia,
principalmente aquelas concentradas ao sul (CADIM/SEFAZ, 2014)?S,

A forma dispersa com a qual ocorreu o parcelamento do solo na antiga ZEU de Aracaju,
fez com que a implantacdo de empreendimentos “fechados” fosse favorecida. A chegada dos
condominios advém da demanda por isolamento, ressaltando assim o sentido de exclusividade

pelos iguais. Segundo Caldeira (2000), os CHF sdo estruturados nos seguintes elementos

14 BRASIL. Cddigo Civil Brasileiro. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Lei de Introducdo as normas do
Direito Brasileiro. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso
em 15 de outubro de 2024.

15 BRASIL. Lei n. 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural e urbana.
Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02015-2018/2017/1ei/113465.htm. Acesso em: 15 de
outubro de 2024.

16 Disponivel em: https://www.aracaju.se.gov.br/userfiles/plano-diretor-vpreliminiar-jul2015/CAPITULO-X-
ZEU.pdf. Acesso em: 15 de outubro de 2024.
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bésicos: seguranca; isolamento; homogeneidade social; equipamentos e servigos. Conforme
Raposo (2012, p. 173):

“Os condominios fechados correspondem a uma forma socioespacial residencial que
contempla um conjunto diverso de solugdes de habitacdo (edificios isolados e
conjuntos de edificios de apartamentos, conjunto de moradias; conjuntos mistos que
incluem os dois tipos anteriores) e que detém, simultaneamente, as trés caracteristicas
seguintes: 1) equipamentos privados ou privatizados de utilizacdo coletiva em nimero
e tipo variavel (e.g., ruas, piscinas, campos de ténis, jardins, parques); 2)
impermeabilidade do perimetro e controle do acesso de tipo e grau varidvel, 3)
propriedade privada coletiva (ou acesso a e usufruto coletivo privatizado) de espacos
exteriores associados a funcéo residencial que coincidem com ou constituem o suporte
fisico dos equipamentos ja referidos.”

Desse modo, a ZEU passou a ser loteada e vendida, e a partir dos anos 2000, houve de
fato a apropriacéo da &rea como local de primeira moradia, tendo como principais atrativos, o
baixo valor da terra, proximidade a praia e a outras paisagens naturais que atrairam proprietarios
de maior renda, promovendo uma maior concentracao desses espagos na mao desse pequeno
grupo (Franga, 2011).

Villaga (2012), atribui a esse fendmeno o nome de “terra-localizacdo”, em que a terra
urbana, na qualidade de produto do trabalho humano, tem tanto valor de uso quanto de troca. O
valor de uso da localizacdo urbana, potencializado pelas intera¢fes dos diferentes elementos
presente na cidade, deriva, portanto do trabalho feito fora dela, uma vez que a terra urbana pode
conferir rendimentos ao proprietario mesmo sem que nenhuma atividade produtiva seja
exercida sobre ela.

Na antiga ZEU de Aracaju, os lotes periféricos foram aos poucos sendo valorados de
acordo com a infraestrutura local e pela presenca de atributos naturais, por meio da reprodugéo
de uma localizacdo, através da incorporacdo de trabalho humano, ou seja, a construcdo de um
sistema de recursos.

No ano de 1990, foi implantado de fato o primeiro condominio residencial fechado da
ZEU de Aracaju, 0 Morada da Praia I. A implantacdo deste empreendimento atraiu diversos
interessados para adquirirem seus imoveis de veraneio, contribuindo para a valorizagéo
imobiliéria da area (Franca, 2004). A partir dai, a implantacdo e expansdo dos condominios
fechados na ZEU de Aracaju representam o inicio de uma nova dindmica espacial e social na
cidade.

Em 1995, o Condominio Morada do Rio foi o primeiro condominio fechado beira-rio
de alto padrdo da ZEU de Aracaju, tendo como construtora responsavel pelo empreendimento

a Cosil ConstrucBes, uma empresa sergipana. Localizado as margens da Rodovia dos
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Néaufragos, o condominio ocupa uma area total de 537.626,00m2, com lotes de 1.000m?, e sua
extensdo vai até as margens do rio Vaza-Barris (EMURB, 2006)Y’.

Logo em seguida, no ano de 2002, o Condominio Rio vermelho foi o segundo
empreendimento a ser implantado as margens do Rio Vaza-Barris. Na sequéncia, tém-se o
Condominio Marina Resort (2005), o Condominio Villaredo Aruana e Condominio Aprazivel
Matapod, ambos em implantacéo desde o ano de 2022, e por fim, o Condominio Reserva Porto
Rio (2023).

Embora a ocupacédo dessa area seja recente, desde a década de 1980, sua paisagem rural,
outrora habitada por pescadores, agricultores e outros trabalhadores, tem passado por
transformacoes significativas. Apesar do processo de urbanizacdo, a ZEU ainda mantém
caracteristicas rurais, especialmente relacionadas a presenca da tradicional comunidade
pesqueira. Nesse contexto, Souza (2016) destaca que elementos rurais e urbanos se entrelacam
na ZEU de Aracaju, gerando conflitos e impactos territoriais devido ao crescimento desta regido
sem um planejamento adequado.

Na cidade de Aracaju, a proximidade a praia, as margens do Rio Vaza Barris e a outras
paisagens naturais, foram fatores determinantes para que as empresas imobiliarias
consolidassem cada vez mais seus empreendimentos na antiga ZEU, além do baixo custo da
terra. Atualmente, 0 acesso a praia e ao rio esta vinculado a valorizacdo da terra, mediante a
exclusividade e a privatizagdo dos recursos naturais, surgindo assim, uma dindmica ditada por
estratégias do capital imobiliario, se apropriando de areas protegidas, com consequente geracdo
de disputas e conflitos urbanos.

De acordo com Souza (2016), os agentes imobiliarios ja divulgavam em seus
empreendimentos na ZEU, a oferta de toda uma infraestrutura completa, e em alguns destes,
até mesmo areas e equipamentos de lazer em seu interior. Por sua vez, o poder publico nao
conseguia garantir no entorno desses condominios, uma oferta adequada de servicos basicos e
infraestrutura para a comunidade local. A ZEU ainda ndo apresenta uma infraestrutura
suficiente e eficiente para atender ao adensamento populacional que avancou rapidamente nas

ultimas décadas, conforme mostra a Figura 06 abaixo.

7 para a caracterizacdo dos empreendimentos aprovados entre 2000 e 2006, foi utilizada a Tabela Resumo dos
Processos de 2002 a 2006 da Diviséo de Parcelamento em Condominios Concluidos, da Emurb, disponivel em
https://www.aracaju.se.gov.br/userfiles/emurb/Loteamentos_e_Parcelamentos_em_condominios_concluidos%20
_2000_2006/parcelamentos_em_condominio_concluidos_2002_2006.pdf e para os demais empreendimentos,
foram utilizadas as informac@es disponiveis nos sites de cada construtora.


https://www.aracaju.se.gov.br/userfiles/emurb/Loteamentos_e_Parcelamentos_em_condominios_concluidos%20_2000_2006/parcelamentos_em_condominio_concluidos_2002_2006.pdf
https://www.aracaju.se.gov.br/userfiles/emurb/Loteamentos_e_Parcelamentos_em_condominios_concluidos%20_2000_2006/parcelamentos_em_condominio_concluidos_2002_2006.pdf
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Figura 6: Moradores da Zona de Expansdo protestam contra os impactos pela a auséncia de esgotamento
sanitério na regido.

“Fonte: Jornal do Dia, 20231,

E evidente a fragilidade ambiental dessa area, afinal a mesma se encontra, conforme o
Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU de Aracaju (2000), em uma ZAR (Zona de
Adensamento Restrito), que, pela dispersao dificulta o provimento, por parte do Estado, de
servicos e de infraestruturas. A ZAR (Zona de Adensamento Restrito) é caracterizada pela
presenca de dunas, lagoas de drenagem e restingas, especialmente ao longo do setor costeiro da
ZEU, que sdo consideradas Areas de Interesse Ambiental (AIA’s). E nessa regido que se
encontram os 06 (seis) empreendimentos as margens do Rio Vaza Barris analisados nesta
pesquisa.

No ano de 2015, apds a iminéncia de um provavel processo de revisdao do PDDU da
cidade de Aracaju, as construtoras a época ficaram receosas em relacdo a uma maior
rigorosidade, a respeito da preservacdo de lagoas, dunas e manguezais, pois, era observado que
em algumas areas da cidade, esses ecossistemas estariam sendo rapidamente aterrados,
desmontados e desmatados (Souza, 2016).

Em 2022, foi publicada a minuta de revisdo!® do PDDU, que propde diretrizes para a
ocupacdo da antiga ZEU, buscando equilibrar o desenvolvimento urbano com a preservagao
ambiental, no entanto, a mesma néo foi aprovada.

Em uma matéria divulgada recentemente pela Agéncia Mangue Jornalismo?,

especialistas apontam que a cidade de Aracaju possui atualmente 4,6% de areas ambientais

18 Disponivel em: https://jornaldodiase.com.br/moradores-da-zona-de-expansao-protestam-contra-inundacao-das-
ruas/. Acesso em: 07 de julho de 2024.

19 Disponivel em: https://www.aracaju.se.gov.br/ Acesso em: 07 de julho de 2024.

20 Disponivel em: https://manguejornalismo.org/aracaju-so-tem-46-de-areas-ambientais-protegidas-especialistas-
apontam-tragedia-ambiental-na-cidade/. Acesso em 05 de janeiro de 2025.
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protegidas por lei ou que deveriam ser protegidas, indicando uma tragédia ambiental na cidade.
Isso significa dizer que a partir do dado apontado, apenas 7 mil hectares (ha) fazem parte desse
censo, sendo 6,6 mil ha da Area de Protecio Permanente de Manguezais; os 212 ha da Area de
Protecdo Ambiental Morro do Urubu; os 4 ha do Parque Municipal Tramandai; e os 170 ha do
Parque Natural Municipal do Rio Poxim. As gestdes do estado e dos municipios, atreladas aos
interesses do mercado, avangam com agdes de destruicdo de areas que deveriam ser protegidas.
Conforme mostra a Figura 07, frequentemente areas de lagoas na antiga ZEU de Aracaju sao

aterradas e condominios avangam livremente sobre as areas de preservacao ambiental.

Figura 7: Lagoas aterradas na antiga ZEU de Aracaju.

Fonte: Agéncia Mangue Joralism, 2024,

Neste mesmo contexto, no ano de 2024, o Ministério Publico de Sergipe (MP/SE) em
parceria com o Ministério Pablico Federal em Sergipe (MPF/SE), realizou fiscalizagdo?! em
diversos pontos da antiga ZEU de Aracaju com o objetivo de acompanhar o desenvolvimento
urbano da regido e possiveis problemas relacionados a legislacdo ambiental, que foram objeto
de dendncias de moradores. O relatdrio de fiscalizacdo aponta que o desrespeito a legislacéo
ambiental é flagrante, visto que os empreendimentos possuem licenca ambiental mesmo com
violacgdes ao Codigo Florestal e a Constituicdo Federal, situacdo que se repete em varios pontos
da Zona de Expansdo de Aracaju, destacando o impedimento de acesso a areas tradicionais de
pesca e mariscagem e também de lazer.

A fragilidade da legislacdo vigente tem permitido a ocupacdo irregular de areas
ambientalmente sensiveis, promovendo uma urbanizacéo dispersa, acompanhada de crescentes

conflitos socioambientais e processos de segregacdo social. Destarte, loteamentos e

2L Disponivel em: https://www.mpse.mp.br/index.php/2024/04/24/em-fiscalizacao-mpse-e-mpf-detectam-
construcoes-irregulares-e-problemas-de-drenagem-na-zona-de-expansao-de-aracaju/. Acesso em: 15 de outubro
de 2024.
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condominios fechados passaram a dominar a paisagem local, moldando ndo apenas a dindmica

espacial, mas também as relagdes sociais e ambientais nas margens do Rio VVaza-Barris.

3.2 Loteamentos de acesso controlado: Uma alternativa ao fechamento urbano e a exclusividade

O processo de urbanizacdo acelerada resultou em multiplos desafios de natureza
econbmica, estrutural e social, fomentando a busca por alternativas habitacionais que
atendessem as novas demandas das populaces urbanas. Nesse cendrio, os empreendimentos
de acesso controlado, comumente denominados “fechados”, emergiram como uma solugdo
recorrente nos grandes centros urbanos.

O crescimento desses modelos habitacionais de carater fechado atua de certo modo
como uma resposta aos problemas urbanos estruturais e a limitada capacidade do Poder Publico
de prover servicos basicos e essenciais, como saneamento, seguranca publica e infraestrutura
adequada. Destacam-se, nesse contexto, os condominios edilicios — tanto verticais quanto
horizontais — e os loteamentos fechados, que passaram a configurar solugdes habitacionais
predominantes em diversas regidoes metropolitanas.

Os condominios edilicios, regulamentados pelo Cddigo Civil Brasileiro e
posteriormente pela Lei N° 4.591/196422, foram a primeira tipologia habitacional a contar com
base juridica clara no Brasil. Esses condominios sdo caracterizados pela coexisténcia de areas
privadas, como apartamentos ou unidades residenciais, e areas comuns, como, garagens €
espacos de lazer, que sdo propriedades coletiva de todos os condéminos. A regulamentacao
especifica dessa modalidade foi um marco na organizacao do espaco urbano, consolidando o
conceito de propriedade compartilhada e estabelecendo normas para sua administracao.

Enguanto os condominios edilicios (horizontais) possuem como base juridica o regime
de condominio, com areas comuns sendo de propriedade privada e administradas coletivamente
pelos condbminos, os loteamentos seguem a légica do parcelamento do solo urbano,
regulamentado pela Lei N° 6.766/1979. Essa diferenca juridica € essencial para entender os
loteamentos fechados, que surgiram como uma adaptacao pratica dos loteamentos tradicionais,
utilizando barreiras fisicas e sistemas de controle de acesso para oferecer exclusividade, mesmo

sem a privatizacdo formal das areas comuns e sem a base legal necessaria para serem

22 BRASIL. Lei n° 4.591/1964, de 16 de dezembro de 1964. Dispde sobre o condominio em edificacGes e as
incorporagdes imobiliérias. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htm. Acesso em 15
de outubro de 2024.
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considerados como tal.

Apenas com a regulamentaco recente, por meio da alteragio da Lei N° 13.465/2017 23,
que dispde sobre os Loteamentos de Acesso Controlado e os Condominios de Lotes, tornou-se
possivel criar formalmente condominios de lotes, que correspondem juridicamente ao que
chamamos de "condominios fechados". Essa lei estabelece a possibilidade de fechamento de
um loteamento, a partir da regulamentacdo do poder publico municipal, sem restringir/impedir
0 acesso do coletivo as areas publicas (ruas, pracas e demais espacos transferidos ao municipio
com o registro do loteamento), sem interferir no acesso ao sistema viario local pela populagéo
n&o residente no empreendimento, desde que seja feita a devida identificacdo.

Inicialmente, a ZEU de Aracaju foi composta por loteamentos, com o dominio das vias
e areas comuns sob responsabilidade do poder publico. Posteriormente, comecaram a surgir
loteamentos fechados, que operavam de maneira semelhante a condominios, mas sem a base
legal necesséria para serem considerados como tal. E, mais recentemente, houve a formalizacéo
de condominios de lotes e do primeiro loteamento de acesso controlado da regido, o
“Loteamento Villaredo Aruana”, empreendimento objeto de estudo desta pesquisa, que tem
levantado varias discussdes em relacdo a sua implantacdo, no que se refere aos conflitos e
disputas acerca da privatizagdo do acesso e uso do Rio VVaza-Barris.

O Loteamento de Acesso Controlado caracteriza-se por ser um loteamento regulado
inicialmente pela Lei N° 6.766/1979, a qual define que ao se lotear, deve ser construida uma
infraestrutura adequada para aquela determinada regido, com iluminacdo publica, esgotamento
sanitario, novas ruas, pracas, areas livres, espacos de lazer e demais espacos publicos, os quais
serdo realizados pelo loteador e repassados a titularidade do Municipio no momento do registro
do empreendimento no Registro de Iméveis competente, sendo considerados a partir desta acao,
bens pablicos (Scorzato, 2018).

O loteamento de acesso controlado esta previsto no Art. 2°, § 8° da Lei N° 6.766/1979 -

Lei de Parcelamento do Solo Urbano, onde consta que:

Art. 2°. O parcelamento do solo urbano poderd ser feito mediante loteamento ou
desmembramento, observadas as disposicdes desta Lei e as das legislacfes estaduais
e municipais pertinentes.

[.-]

§ 1°- Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacéo,
com abertura de novas vias de circulagéo, de logradouros publicos ou prolongamento,
modificacdo ou ampliagdo das vias existentes.

L]

23 BRASIL. Lei n° 13.465/2017, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural e urbana.
Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02015-2018/2017/1ei/113465.htm. Acesso em 15 de
outubro de 2024.
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§ 8° Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento, definida
nos termos do § 1o deste artigo, cujo controle de acesso sera regulamentado por ato
do poder publico Municipal, sendo vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a
condutores de veiculos, nao residentes, devidamente identificados ou cadastrados.
(BRASIL, 1979).

Em sintese, a legislacdo introduziu a denominacdo formal de "Loteamento de Acesso
Controlado”, em contraposicdo ao termo amplamente difundido "Loteamento Fechado”,
caracterizando-o da seguinte forma: a) possibilidade de controle de acesso; b) controle de
acesso é regulamentado pelo poder puablico municipal; ¢) vedacdo ao impedimento de acesso;
d) identificacdo e cadastro para acesso por ndo moradores.

Destarte, para conferir uma maior seguranca e qualidade de vida aos seus moradores,
ocorre a restri¢cdo ao uso livre desses bens publicos pelo empreendimento, pois o perimetro do
loteamento sera cercado, e seu acesso controlado. Todavia, de forma indissocidvel, tem-se a
vedacdo ao impedimento de acesso, sendo possivel, apenas, o controle mediante a identificacdo

e cadastro das pessoas. Conforme cita Germanos?* (2018, p.235):

“Se, por um lado, quis o legislador permitir o controle de acesso do loteamento o que,
geralmente, se faz por meio de portaria, por outro, impediu a vedacdo de ingresso a
pedestres ou veiculos ndo pertencentes ao nicleo habitacional, exigindo-se, contudo,
desses terceiros, a sua identificacdo ou o seu cadastro. [...] a vedacdo ao direito
constitucional de locomocdo parece ndo ter mais lugar nessa modalidade de
loteamento, ndo devendo, desde que cumpridos os termos da lei, ser suscitado”.

De acordo com Di Pietro® (2010), sdo bens de uso comum do povo aqueles que, por
determinacdo legal ou pela sua propria natureza, séo atribuidos ao uso indistinto de todos os
membros da coletividade, sem discriminacdo de usuarios e destinados a satisfacdo das
necessidades coletivas. Sendo assim, este tipo de empreendimento deve permitir 0 acesso aos
espacos publicos, sempre que necessario, exigindo do interessado a identificacdo para o
ingresso nesses locais, sendo vedado bloquear o acesso a quem quer que seja.

As ruas e logradouros internos permanecem sendo publicos, utilizados e geridos por
meio de ato do Poder Publico, sendo possivel apenas o seu controle por parte do

empreendimento. De acordo com Ricalde?®, 2018, p. 163:

“O que o art. 2°, § 8°, da Lei no 6.766/79 deixou claro ¢ que jamais podera ser
blogueado 0 acesso de veiculo algum ou de pessoa alguma, se 0 condutor ou o pedestre

24 GERMANOS, L. P. Condominio de terrenos. Sdo Paulo: QuartierLatin, 2018. 250 p.

% DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Direito administrativo. 23. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2010. p. 675.

% RICALDE, Mario do Carmo. Regularizagdo fundiaria rural e urbana: impactos da lei n® 13.465/2017. Campo
Grande: Contemplar, 2018.
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se identificar e autorizar o seu cadastramento. Ha o interesse publico de impedir a
feudalizagdo das cidades e o atordoamento do fluxo de veiculos e de pessoas por conta
de bloqueios indevidos a circulagdo em vias publicas. Lembre-se de que, no
loteamento de acesso controlado, as vias de circulagdo sdo bens publicos municipais,
0 que justifica o direito de qualquer pessoa devidamente identificada circular através
delas”.

De acordo com Cabral (2020), mesmo com a legislacdo vigente, diversos loteamentos
foram fechados ao longo do pais nos Gltimos anos, ocorrendo em alguns casos, 0 consentimento
da administracdo pablica local. A partir deste movimento € que surgiram diversos conflitos e
guestionamentos, sejam espaciais ou sociais, visto que toda a populacdo tem o direito de ir e
vir, e ao se promover o fechamento de areas publicas, esta é privada da utilizacdo de bens de
uso comum e coletivo.

A exigéncia de identificacdo para acesso aos espagos publicos localizados no interior do
loteamento impacta diretamente o direito a intimidade dos cidad&os, ao impor a exposicao de
informac@es pessoais como condicao para o exercicio da liberdade de circulacdo em areas que,
por sua natureza, deveriam ser irrestritas. O fechamento de loteamentos além de desatender a
sua finalidade publica, priva a populacdo do uso de bens coletivos e restringe a livre circulacdo
do cidad&o, que é um direito fundamental (Cabral, 2020).

No entanto, a legislacdo federal ndo forneceu diretrizes gerais para orientar 0s
municipios na regulamentacdo do controle de acesso, bem como nas exigéncias relacionadas a
identificacdo e cadastro. Assim, cabe a cada municipio estabelecer os parametros normativos
pertinentes a essas praticas.

Desse modo, fica evidente a necessidade da regulamentacao do controle de acesso por
meio do poder publico municipal, determinando assim, que a competéncia para tal, seja dirigida
ao municipio, mesmo ainda com a auséncia de diretrizes e parametros definidos para que este
possa proceder com a regulamentacdo de forma justa e equilibrada, naquilo que é possivel.

Conforme previsto na legislacdo, ndo ha restricbes ao exercicio da liberdade
constitucional, uma vez que a norma busca equilibrar direitos ao considerar a inten¢do do
legislador de promover seguranca e qualidade de vida aos moradores do local. De acordo com
Cabral (2020), a inseguranca urbana aliada a ineficiéncia do poder Publico, ddo vida a
seguranga privada e ao setor imobilidrio, que precifica a seguranca oferecida por estes
empreendimentos fechados, trazendo consigo consequéncias ambientais, civil, administrativas
e urbanisticas.

A seguranga publica é um direito fundamental e deveria ser garantido pelo Poder
Publico a populacao, sendo compensada pela iniciativa privada ao realizar o fechamento das

vias publicas, desobrigando o Estado a cumprir um dever que é de sua competéncia, dando
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legitimidade ao Loteamento (Fechado) de Acesso Controlado (Cabral, 2020).

Todavia, a restricdo de acesso publico as vias publicas vai de encontro a outros direitos
fundamentais (liberdade de locomocao, lazer, igualdade, entre outros), como ressalta Sarmento
Filho?” (2007, p.73), “E que a populagio necessita de ruas, pragas, rios e mares para o exercicio
de atividades ludicas e mesmo para garantia de um padrdo minimo de bem-estar e salde.
Fechando-se loteamentos, afronta-se, brutalmente, o direito social que garante o lazer.”

Destarte, € importante que os municipios estabelecam uma politica que analise a
viabilidade local, anterior a implantacdo dos Loteamentos de Acesso Controlado e dos
Condominios de Lotes, para que a populacdo de forma geral, ndo tenha os seus direitos
comprometidos, principalmente os principios da acessibilidade e livre circulacéo, que estao
entre os valores mais importantes das cidades (Caldeira, 2011).

Nesse contexto, € de suma importancia a restricdo da construcdo de empreendimentos
dessa natureza, que venha a causar qualquer tipo de obstrucdo ou dificuldade de acesso da
populacéo areas publicas, a exemplo das zonas costeiras e seus recursos naturais, como praias,
rios, areas de protecdo ambiental, evitando a privacdo da coletividade a esse bem publico de
uso comum.

A Lei N° 7.661/1988%, que institui o Plano Nacional de Gerenciamento Costeiro —
PNGC, e, dentre outros assuntos, regulamenta 0 uso e a ocupacgdo da zona costeira, veda,
expressamente qualquer forma de urbanizagdo que restrinja 0 acesso nas Zonas Costeiras, e
incita que “§ 1°. N&o sera permitida a urbanizacdo ou qualquer forma de utilizac@o do solo na
Zona Costeira que impega ou dificulte o acesso assegurado no caput deste artigo”.

Como uma modalidade hibrida que mistura caracteristicas de condominios fechados e
loteamentos tradicionais, o loteamento de acesso controlado tem gerado tensfes em torno do
acesso a bens publicos, uma vez que, na pratica, o controle de acesso pode restringir 0 uso
desses espacos por aqueles que ndo pertencem a comunidade interna. Sendo assim, também se
faz necessario o investimento por parte do municipio e dos responsaveis pelo empreendimento,
na divulgacao e publicidade para conhecimento da populacdo da condicdo do Loteamento de
Acesso Controlado.

A falta de divulgagdo adequada e publicidade transparente sobre as particularidades

legais e funcionais dos loteamentos de acesso controlado contribui para a perpetuacdo de

2 SARMENTO FILHO, E. S. C. Loteamento fechado ou condominio de fato. Curitiba: Jurua, 2007. 132 p.

28 BRASIL. Lei n° 7.661/1988, de 16 de maio de 1988. Institui o Plano Nacional de Gerenciamento Costeiro e da
outras providéncias. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I7661.htm. Acesso em 28 de
outubro de 2024.
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conflitos e para a sensacdo de exclusdo social e espacial. A populacdo em geral, desconhecendo
a regulamentagdo da Lei N° 13.465/2017, pode interpretar o controle de acesso como uma
privatizacao integral dos espacos internos, o que fere a ideia de que ruas e pracas devem ser
acessiveis a todos, conforme os direitos sociais assegurados na Constituicdo Federal.

Essa percepcéo € agravada quando as préaticas dos moradores ou da gestdo do loteamento
implementam barreiras fisicas ou simbolicas que dificultam o exercicio de atividades ludicas,
culturais e de lazer, essenciais para a garantia de padrdes minimos de bem-estar e salde. A
exemplo, tem-se um condominio localizado no bairro Ipioca, na cidade de Maceid, que

restringiu o acesso de banhistas a praia de Sauhaguy, conforme mostra a Figura 08 abaixo.

Figura 8: Condominio fecha acesso a praia de Sauhagu em Maceio.
Condominio fecha acesso a

praia e é acionado pelo MPF &

!E!!iI'immil!!!llllllllli !

Fonte: Folha de Alagoas 2024

A matéria veiculada pela Folha de Alagoas?®, aponta que para chegar a praia, as pessoas
precisavam passar por guarita e portdo, obstaculos instalados pelos moradores, sendo que a
Unica rua que garantia acesso a praia era a rua principal do condominio. O condominio,
originado a partir de um loteamento com caminho direto e ilimitado a praia de Sauhacuy,
justificou a manutencdo das guaritas, com controle de acesso, alegando questfes de seguranca
e valorizag&o imobiliaria. Sendo assim, o Ministério Publico Federal ordenou que o condominio
adotasse as medidas solicitadas, com eliminac&o dos portdes e livre passagem para pedestres e
carros, assim como a instalacdo de uma placa indicativa.

Para mitigar os conflitos e ampliar a compreensdo sobre o modelo é fundamental que
haja ampla divulgacao por parte do poder publico e dos responsaveis pelos empreendimentos,
explicando claramente os direitos e deveres associados aos loteamentos de acesso controlado.

Essa questdo € especialmente relevante, considerando que esses empreendimentos combinam

29 Disponivel em: https://folhadealagoas.com.br/2024/03/07/condominio-promete-ao-mpf-retirar-portao-em-
acesso-a-praia-de-sauacuhy/. Acesso em: 28 de outubro de 2024.
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caracteristicas de gestdo publica e privada, ja que as vias internas permanecem sob jurisdicao
municipal, enquanto o acesso é restringido e controlado.

De acordo com Sartore et al. (2024), é necessario garantir a transparéncia das
informacdes sobre esses modelos, promovendo o melhor equilibrio entre espacos de uso publico
irrestrito e aqueles que, embora de dominio publico, passam a ser regulados por controle
privado. Essa légica de apropriacdo territorial, que transforma areas de acesso coletivo em
espacos com exclusividade controlada, reconfigura a dinamica de ocupacgéo urbana e exige um
debate mais aprofundado sobre seus impactos sociais, ambientais e urbanisticos.

Campanhas educativas, consultas publicas e regulamentac¢des locais mais claras podem
auxiliar a desmistificar o modelo e reforcar que, embora seja permitido o controle de acesso, 0s
espacos internos permanecem juridicamente publicos e devem ser acessiveis em conformidade
com as regras estabelecidas pelo poder municipal.

Em sintese, os loteamentos de acesso controlado e os condominios de lotes representam
novas formas de divisdo do espaco urbano, que respondem a demanda por seguranca e
exclusividade, mas que também trazem desafios significativos ao ordenamento territorial e a
garantia de direitos coletivos. No entanto, ambos os modelos podem intensificar a fragmentacéo
do tecido urbano e a excluséo socioespacial, especialmente em regides de expansdo urbana,
como a antiga ZEU de Aracaju.

A compreensdo e regulamentacdo adequadas dessas tipologias sdo fundamentais para
evitar conflitos e promover uma urbanizacdo mais equilibrada, que respeite tanto as demandas

do mercado imobiliario quanto os direitos ao acesso ao espaco publico e a convivéncia urbana.
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4 DO COLETIVO AO EXCLUSIVO: A PRIVATIZACAO DO ACESSO E O PAPEL
DO MERCADO IMOBILIARIO NA COMERCIALIZACAO DA NATUREZA

O acesso aos recursos naturais € um direito fundamental que garante ndo apenas a
subsisténcia, mas também a preservacdo da qualidade de vida, do bem-estar social e da
convivéncia coletiva. Rios, areas verdes, e outros espacos de uso comum desempenham um
papel central na promocéo do lazer, da satde e na manutencéo de lagos culturais e identitarios.
Contudo, a expansao urbana, impulsionada pela l6gica mercadoldgica e pela valorizagcdo do
solo, tem transformado significativamente essas dinamicas, restringindo 0 acesso a esses
recursos e promovendo processos de privatizacdo que limitam a interacdo da popula¢do com
espacos que deveriam ser coletivos.

Nesse contexto, o0 mercado imobiliario desempenha um papel crucial ao se posicionar
como mediador da ocupacéo territorial e criador de tendéncias de exclusividade e distin¢do
social. Por meio de estratégias de marketing, este se utiliza de diversos meios para reproduzir a
valorizacdo de seus produtos, como simbolos de status e seguranca, aproximacao e interacdo
com a natureza, com apelo a comercializacdo e acréscimo de valor nas ofertas mediante o
discurso das vantagens do meio natural. Sendo assim, as campanhas publicitarias ndo apenas
legitimam, mas também reforcam a ideia de que a apropriacdo de espacos privilegiados € um
direito restrito a determinados grupos.

Dessa forma, o mercado imobiliario ndo apenas molda a paisagem urbana, mas também
contribui para a intensificacdo da segregacao socioespacial e para o agravamento de conflitos
relacionados ao acesso a recursos naturais, como o Rio Vaza-Barris, na antiga ZEU de Aracaju.

Neste capitulo foi feita a analise em nivel global e local, sobre como o fenémeno dos
condominios e loteamentos fechados, reflete a apropriacdo do acesso publico e livre ao rio, a
praia e a natureza, o qual é legitimamente absorvido pelo mercado imobiliario para fins
privados, discutindo como essa l6gica afeta comunidades e ecossistemas. A intencdo deste
capitulo também foi analisar como a natureza é utilizada para a promogéo dos empreendimentos
imobiliarios, por intermédio das estratégias de marketing que constroem discursos que exaltam

a exclusividade e os supostos beneficios de residir em contato direto com a mesma.
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4.1 A problemética da privatizacéo do acesso aos rios em contextos globais e locais

O acesso aos recursos naturais € um direito fundamental que garante ndo apenas a
subsisténcia, mas também a preservacdo da qualidade de vida, do bem-estar social e da
convivéncia coletiva. Lefebvre (1999) diz que natureza e a cidade estdo intrinsecamente
relacionadas, por meio de elementos naturais que se tornaram passiveis de producdo e
apropriacdo no espaco urbano, acompanhando a l6gica da terra-mercadoria.

Segundo Capra e Mattei (2018), na Antiguidade, para 0 povo romano, 0 oceano, as
regides litordneas, entre outros bens naturais que se caracterizavam como bens comuns, néo
podiam ser possuidos, sendo estes protegidos por uma autoridade, por meio do controle do
acesso. Na atualidade, o homem é capaz de dominar e controlar a natureza por meio do
conhecimento e técnicas, por meio de uma apropriacdo organizada pelo capitalismo.

De acordo Lefebvre (2001), o espaco é o lugar onde as relacbes capitalistas se
reproduzem e se localizam com todas as suas manifestacdes de conflitos, lutas e contradigdes.
Nesse contexto, 0s recursos ambientais livres para a sociedade tornam-se objeto de apropriacéo
com intima relacdo de poder e articulagdo com o Estado e a classe dominante capitalista,
favorecendo a criacdo de meios que contribuam para a legitimacdo da apropriacdo privada do
espaco e dos recursos oferecidos por este.

Segundo Henrigue (2005), se em um primeiro momento, quando ainda predominava no
espaco (meio natural), a natureza tinha suas criacdes e sua espontaneidade, hoje, incorporada a
vida social, ela passa a ser um produto, uma vez que é impossivel dissociar a ideia da producéo
da natureza — e mesmo do espaco urbano — do modo de producéo capitalista.

No sistema capitalista, a interagdo do homem com a natureza caracteriza-se pela
reproducao do capital. Segundo Becker (2001, p. 3), “[...] a natureza tem o seu sentido alterado:
passa a significar reserva de valor”. A fungdo social da natureza ndo ¢ mais prover os meios de
sobrevivéncia, mas gerar a acumulacdo privada de bens, através da producdo de mercadorias, e
é dessa forma que a natureza serve ao mercado imobiliario.

A valorizagdo da natureza tem um processo historicamente definido. De acordo com
Abreu (1992, p. 55), “[...] a relagdo entre natureza e sociedade é sempre historicamente
determinada”. A partir desta ideia, o autor revela que o significado e o valor que uma sociedade
atribui aos elementos da natureza irdo sempre variar no tempo, acompanhando 0 processo
historico de seu desenvolvimento econémico e social.

Destarte, torna-se essencial analisar o papel contemporaneo do espaco no contexto da

l6gica de acumulacéo capitalista, investigando como ele é produzido e transformado sob essa
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dindmica. Tal perspectiva é particularmente relevante em um cenario de crise do espaco
publico, evidenciada, sobretudo, pelo processo de privatizacao das praias, dos rios e de outros
recursos naturais.

O novo modelo de espaco mercantilizado se configura em novas formas de apropriacao
do espaco que agregam valor e o torna exclusivo a uma parcela da populagéo que possui poder
de compra para consumir tal privilégio, implicando diretamente aos acessos, que agora vao ser
restritos a iniciativa privada e aqueles que podem pagar.

O espaco urbano enquanto produto do sistema capitalista beneficia uma parcela de
beneficiarios que dele pode se apropriar. A mudanca no padréo de ocupacdo do espaco urbano
pela classe de alta renda brasileira é apontada por Villaga (2001), como o principal fator de
transformacéo das cidades. De acordo com o autor, o distanciamento das residéncias desse
grupo nas cidades brasileiras tem o poder de influenciar o deslocamento do centro urbano,
mesmo quando estas residéncias estéo localizadas em &reas mais distantes. H4 uma preferéncia
das elites por ocuparem ndo mais as reas centrais, mas as novas areas abertas pelo capital
imobiliario nas periferias onde predominam condominios horizontais fechados, com
residéncias individuais ou de servicos (Cisotto; Vitte, 2010).

Nesse contexto, 0 mercado imobiliario desempenha um papel crucial ao se posicionar
como mediador da ocupacéo territorial e criador de tendéncias de exclusividade e distin¢do
social. A privatizagdo do espaco, acompanhada pela intensificacdo das desigualdades e pela
segregacdo/fragmentacdo socioespacial, suscita reflexdes acerca da interacdo entre as esferas
do mercado e da natureza. Esse processo, no qual a légica mercadoldgica cria e consolida
espacos privados em detrimento de areas de acesso publico, revela a forma como essas
dindmicas sdo legitimadas e possibilitam apropriacdo e fechamento de recursos naturais,
configurando a privatizacdo da prépria natureza (Sartore et al., 2019).

A fragmentacdo do espaco vai além da nocdo de propriedade privada destinada a
moradia, estendendo-se a espacos publicos urbanos, incluindo areas naturais. Esses espacos, ao
serem apropriados e adaptados para atender as atividades sociais e produtivas, tornam-se
valorizados, promovendo significativas transformacdes na configuragdo dos territorios urbanos.

De acordo com Henrique (2006), a apropriacdo da natureza por empreendimentos
imobiliarios € feita de maneira direta e indireta. A apropriacdo indireta trata-se da utilizacéo do
atrativo natureza para venda de outros produtos, como outdoors colocados em uma paisagem
turistica, se associando a ela. Ja a monopolizagdo de paisagens e bens naturais, como praias e
penhascos, caracteriza apropriacdo direta. Dessa forma, o mercado imobiliario ndo apenas

molda a paisagem urbana, mas também contribui para a intensificacdo da segregacéo
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socioespacial e para o agravamento de conflitos relacionados ao acesso a recursos naturais,
como o Rio Vaza-Barris.

O mercado imobiliario interpreta a presenca da natureza na cidade ndo como uma
necessidade coletiva, mas sim, como uma forma de exclusdo em detrimento da acumulagéo.
Até mesmo éareas periféricas, consideradas ndo favoraveis a ocupacdo urbana podem ser
apropriadas e transformadas pelo mercado imobiliario e gerarem um alto lucro. A periferia se
tornou interessante ao mercado imobiliario pela singularidade, e passou a apresentar
possibilidades diversas de ocupacao devido ao desenvolvimento de novos meios de circulacéo
e de informacdo, que dispensaram a contiguidade espacial e territorial (Meyer, 2000).

De acordo Correa (2000), a urbanizacao dessa periferia se classifica em dois tipos — a
popular e a de status. A popular ja existia, e a de status sdao os condominios e loteamentos
fechados, que, no Brasil, se disseminam a partir de 1970. Em seguida, estabeleceu-se um
modelo de morar, associando veraneio, lazer, amenidades fisicas, paisagens naturais,
infraestrutura. Atributos que ndo existiam nas periferias populares, e que desenharam um estilo
de vida, utilizado pelo mercado imobiliario para reformatar esses espacos e maximizar lucros
(Harvey, 1992).

Segundo Henrique (2006), as zonas costeiras ilustram essa tendéncia no Brasil. A
imagem da praia esteve em alta por muito tempo, e no Rio de Janeiro, por exemplo, influenciou
a expansdo urbana e o encaminhamento de recursos publicos para areas de beleza cénica, a fim
de viabilizar o atendimento da demanda por moradias a beira-mar. Nesse mesmo sentido, se
observa que o papel da natureza nesses empreendimentos, se configura como um artigo de luxo,
ou seja, um muro transforma atributos naturais, essenciais e a disposi¢do de todas as pessoas, e
as vezes até abundantes em areas periféricas, em exclusividade e privilégio, cobrando caro por
iSSO.

Essa logica de exclusividade adotada nos condominios e loteamentos fechados,
configura-se também em um fenbmeno de privatizacdo do acesso e do uso dos recursos naturais
por estes empreendimentos, que nao se restringe apenas ao contexto local, mas se manifesta em
escala global. No cenério internacional, um exemplo dessa realidade séo os condominios Darya-
Kenar e Khezer-Shahr, no norte do Ird, que foram construidos na década de 1960 pelo governo
e sdo agora locais de luxo para atividades residenciais e recreativas, privatizando a area costeira
do Mar Céspio. Esses empreendimentos restringem o acesso de comunidades locais a este
recurso hidrico essencial e publico, intensificando a desigualdade e a segregacdo na regido,

estabelecendo potenciais conflitos sobre o acesso a costa (Hedayatifard; Kheyroddin, 2017).
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S&o inimeros os exemplos de tentativa de restringir o acesso a praia/rio, seja para fins
privados ou comerciais. Um importante e emblematico caso é o da Broad Beach, em Malibu,
na California. A cidade é conhecida por suas praias deslumbrantes e por ser uma area
extremamente nobre. Uma das questfes mais discutidas em relacdo a Malibu é a questdo do
acesso publico as praias, que é protegido por lei na Califérnia. Em muitas areas de Malibu,
existem propriedades a beira-mar que sdo mantidas por moradores ou associacdes de
proprietarios. Alguns desses moradores, visando manter a privacidade e a exclusividade das
praias proximas, tentam restringir ou impedir 0 acesso publico a costa, culminando em conflitos
legais e sociais. Em alguns casos, guardas de seguranga privada sdo contratados para patrulhar
as praias e tentar impedir que o publico em geral acesse essas areas. No entanto, essas acoes
muitas vezes foram contestadas pelas autoridades locais e pelos defensores dos direitos de
acesso publico as praias (Low, 2006).

Os casos citados destacam questbes relacionadas ao uso do espaco publico, a
privatizacdo do acesso aos recursos naturais e a tensdo entre os direitos dos moradores de
propriedades privadas e os direitos da sociedade em geral. Essas questdes continuam sendo
debatidas e contestadas por comunidades costeiras em todo 0 mundo, onde interesses privados
e publicos divergem em relagdo ao acesso as praias, rios e outros recursos naturais.

A discusséo sobre a privatizacdo do acesso a recursos naturais, Como rios e praias, € de
extrema relevancia no contexto brasileiro atual. A recente Proposta de Emenda a Constituicdo
(PEC) 3/2022%, popularmente conhecida como "PEC das Praias", intensificou esse debate ao
propor a transferéncia de terrenos de marinha da Unido para estados, municipios e,
potencialmente, para a iniciativa privada. Essa medida suscita preocupacgdes significativas
sobre a possivel restricdo do acesso publico a areas costeiras, tradicionalmente consideradas
bens de uso comum.

A Constituicdo Federal de 1988 estabelece, em seu artigo 20, que as praias maritimas
sdo bens da Unido, garantindo, portanto, seu carater publico e o livre acesso a toda a populacéo.
No entanto, a "PEC das Praias™" visa alterar essa disposi¢do, permitindo a privatizacdo de
terrenos de marinha, o que poderia, na préatica, limitar o acesso as praias. Segundo o Ministério
da Gestdo e Inovacgdo®!, essa mudanca favoreceria a especulagdo imobiliaria e a elitizagdo dos

espacos litoraneos com a construcdo de imoveis nas margens de praias e de rios, em detrimento

% Proposta de Emenda a Constituicio n° 3, de 2022 Disponivel  em:
https://www25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-/materia/15192. Acesso em: 05 de dezembro de 2024.

31 Disponivel em: https://gl.globo.com/politica/noticia/2024/06/05/pec-das-praias-dificultaria-acesso-da-
populacao-as-areas-a-beira-mar-e-favoreceria-especulacao-imobiliaria-diz-governo.ghtml. Acesso em: 05 de
dezembro de 2024.
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do direito coletivo ao acesso irrestrito a esses recursos naturais, por comunidades pesqueiras e
tradicionais, que dependem desse acesso para a sua subsisténcia.

Nesse contexto, ainda de acordo com o Instituto Brasileiro de Direito Urbanistico®
(IBDU), esta medida, aléem de ameacar o direito coletivo de acesso as praias, pode provocar
graves danos ambientais e prejudicar a preservacao de restingas e mangues, areas essenciais
para a adaptacdo a crise climatica. A proposta compromete a gestdo sustentavel das cidades
costeiras e favorece interesses privatistas em detrimento do interesse publico.

A exemplo, tem-se o0 caso da cidade de Alagoas, onde muitas praias ao longo dos seus
230 quilémetros de litoral, tem sido privatizadas. De acordo com o portal de noticias Tribuna
Hoje3, os empreendimentos a beira-mar impedem o acesso da populagéo a praia, por meio de
grandes muros de concreto, prédios e condominios luxuosos, como é possivel ver na Figura 09.
A populacdo teme que essa situacao piore devido a Proposta de Emenda a Constituicdo (PEC)

n° 3 de 2022, popularmente chamada de PEC das Praias ou ainda privatizacéo das praias.

Figura 9: Empreendimentos a beira-mar, no litoral de Alagoas, impedem o acesso da populagdo a praia.

Fonte: Edilson Omena e Tribuna Hoje, 2024.

No Brasil, a privatizacdo do acesso aos rios, especialmente em contextos urbanos, é um
tema emergente e ainda pouco explorado na literatura académica, enquanto a privatiza¢do de
praias e areas costeiras tem recebido consideravel atencao.

32 Disponivel em: https://ibdu.org.br/2024/12/04/nota-contra-pec-n-03-2022-da-privatizacao-das-praias/. Acesso
em: 05 de dezembro de 2024.

3 Disponivel em: https://tribunahoje.com/noticias/cidades/2024/06/08/139377-em-alagoas-muitas-praias-sao-
privatizadas-nos-230-quilometros-de-litoral. Acesso em: 05 de dezembro de 2024.
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O controle de acesso aos rios, muitas vezes exercido por empreendimentos imobiliarios
que buscam oferecer exclusividade a seus clientes, pode resultar em restricdes que afetam
negativamente as populacdes locais. Essas restricdes ndo apenas limitam o uso recreativo e
cultural dos rios, mas também podem comprometer atividades econémicas tradicionais, como
a pesca artesanal, acentuando desigualdades sociais e econémicas.

Na década de 1990, na cidade de Aracaju, os condominios horizontais fechados eram
ainda uma grande novidade no setor da construcao civil. Essa tendéncia imobiliaria provocava
na classe de alta renda aracajuana, o desejo de morar em um espaco residencial fechado na
antiga ZEU de Aracaju. A decisdo pela moradia nesses tipos de empreendimentos também estéa
relacionada com o status proporcionado por viver em um ambiente isolado, com espacos e
instalacBes privadas, mas de uso comum aos conddminos, gerando uma condi¢cdo necessaria
para se ter uma vida dotada de conforto (Franga, 2005).

A aproximagdo e interacdo com a natureza tem sido mais uma estratégia para as
operacOes imobiliérias, com apelo a comercializacao e acréscimo de valor nas ofertas mediante
o discurso das vantagens do meio natural. Neste cenario, residéncias privadas, condominios e
loteamentos fechados na ZEU de Aracaju, foram implantados nas margens do rio Vaza Barris,
fazendo uso desse bem comum, como “quintal” de suas proprias casas, se apropriando desse
espaco “exclusivo”, impedindo o acesso da comunidade a este recurso.

Atualmente, no cenario da antiga ZEU de Aracaju, tem-se 0 caso do Condominio
Villaredo Aruana, que vem sendo foco de diversos conflitos envolvendo a comunidade local e
questdes ambientais. O empreendimento vem sendo criticado por promover a privatizacéo de
espacos publicos, especialmente em areas naturais como as margens do Rio Vaza-Barris. A
instalacdo de cancelas com cadeados na fase de obras e a presenca de segurancas tém limitado
0 acesso da comunidade local ao rio, gerando acusacOes de apropriacdo da natureza e exclusdo
social.

O avango da ocupacdo humana em éareas costeiras, fendbmeno conhecido como
coastalization, tem se intensificado no Brasil, especialmente em regides periurbanas®*. Essa
dindmica, marcada pelo crescimento populacional e pela urbanizagdo acelerada, soma-se a um
possivel cenario de elevacdo do nivel do mar, agravando fendbmenos como o Coastal Squeeze,
que ocorre quando o aumento do nivel do mar, combinado com a ocupagdo humana, reduz ou

elimina a faixa costeira natural (Pontee, 2013).

% Areas periurbanas sdo areas que se encontram numa posicdo de transicao entre espacos estritamente rurais e
areas urbanas. As éareas periurbanas garantem, em geral, uma articulagcdo urbano-rural de proximidade e podem
eventualmente tornar-se totalmente urbanas. As pessoas representam uma componente essencial das &reas
periurbanas, dado que estas se encontram num processo de progressiva urbanizacao.
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Enquanto a ocupacdo sem planejamento compromete espagos naturais como praias e
margens de rios, limitando a resiliéncia ambiental, experiéncias internacionais evidenciam a
urgéncia de estratégias de adaptacdo para mitigar os impactos dessas transformacdes. Neste
cenario internacional, ha uma crescente conscientizacdo sobre a necessidade de revitalizar e
requalificar areas costeiras e ribeirinhas para mitigar os impactos ambientais e criar espacgos
urbanos mais inclusivos e resilientes, as chamadas "urban waterfronts" (orlas urbanas).

As “urban waterfronts”® referem-se as areas urbanas que fazem interface direta com
corpos d'agua, como rios, lagos, canais e costas maritimas. Em paises como os Estados Unidos,
Canada, Austrélia, projetos de reurbanizacdo dessas areas buscam integrar ecossistemas
naturais e espacos comunitéarios, promovendo acessibilidade, sustentabilidade e conexéo social.
Esses projetos, ilustrados na Figura 10 abaixo, sdo guiados pela compreensdo de que a
preservacao e a revitalizacdo desses espagos ndo sdo apenas questdes ambientais, mas também
uma resposta as demandas sociais por lazer e qualidade de vida. No entanto, sua implementacéo
exige cuidado para evitar processos de gentrificacdo e exclusdo social, que podem restringir o

acesso publico e beneficiar apenas determinados grupos sociais.

Figura 10: Exemplos de urban waterfronts nas cidades de Burgos e Pamplona, na Espanha.

Fo =

Fonte: Vian, Izquiérdo e Martinez®, 2021.

Sendo assim, enquanto o Brasil avanc¢a na privatizacdo e exclusdo, muitos paises estdo
priorizando a integragdo e a preservagdo, demonstrando uma abordagem mais visionéria e
preparada para enfrentar desafios ambientais e sociais do futuro, para que a cidade seja um local
de convivéncia coletiva, pois “construir € morar em cidades implica necessariamente viver de
forma coletiva” (Rolnik, 1994, p. 09).

E indispenséavel que o debate técnico académico e politico considere as implicacdes

%5 Disponivel em: https://www.thenatureofcities.com/2015/01/06/urban-water-fronts-have-typically-been-sites-
of-heavy-development-and-often-are-sites-of-pollution-or-exclusive-access-but-they-have-enormous-potential-
benefits-how-can-we-unlock-these-benefits-for/. Acesso em 05 de dezembro de 2024.

% Disponivel em: https://www.sciencedirect.com/science/artic le/pii/S1618866721000674. Acesso em 05 de
dezembro de 2024.
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socioambientais de tais medidas, reconhecendo que o acesso livre e democratico a rios e praias
emerge como ato fundamental para a construcdo de uma sociedade mais justa e sustentavel.
Destarte, a partir da articulacao entre a produc¢édo do espaco e a apropriacdo da natureza
como mercadoria, observa-se que € possivel produzir valorizacdo imobilidria sobre
desigualdades sociais, exclusdes e restricdo de acesso aos recursos naturais, tornando
determinadas condic¢es sociais e ambientais, privilégio de poucos. Nesse sentido, faz-se
necessaria a reflexdo sobre como a natureza se tornou raridade e tem sido apropriada como
elemento chave do empreendimento, especialmente em condominios e loteamentos fechados,

em &reas urbanas periféricas.

4.2 Natureza como discurso: o papel do marketing imobiliario na construcdo da exclusividade

Com o crescente e acelerado desenvolvimento no cenario empresarial, o conceito de
marketing passou por uma evolucdo significativa. Atualmente, além de cumprir sua funcéo
tradicional de estimular vendas, o marketing busca atender as necessidades e expectativas dos
consumidores, utilizando programas de ofertas que despertam demandas e desejos especificos
nos mercados-alvo.

A partir da segunda metade do século XX, as transformacgdes no mercado promoveram
mudanga significativa no papel do marketing. De uma abordagem voltada exclusivamente a
aquisicdo de clientes, 0 marketing passou a priorizar o estabelecimento e o fortalecimento de
relacionamentos com os consumidores. Essa transicdo foi impulsionada por uma maior
exigéncia dos clientes, decorrente da ampliacdo da oferta de fornecedores, do aumento da
competicdo entre empresas e do avanco das tecnologias de informagdo e comunicacao (Kotler;
Armstrong, 2007).

Para Kotler (1998, p. 27), marketing “¢ um processo social e gerencial pelo qual
individuos e grupos obtém o que necessitam e desejam através da criagcdo, oferta e troca de
produtos de valor e outros”. O marketing ¢ capaz de influenciar e induzir o desejo das pessoas
para 0 consumo de determinados produtos, inclusive na valorizacdo e investimentos de
determinadas areas.

O marketing direcionado ao planejamento de espagos busca aumentar sua atratividade
junto ao publico por meio da formulacdo de estratégias eficazes de posicionamento. Para captar
novos mercados e garantir a manutencdo da competitividade, torna-se essencial a

implementacdo de infraestrutura adequada, servigos de alta qualidade, planejamento urbano
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eficiente, entre outros fatores determinantes (Marchesini Junior, 2010).

Segundo Marchesini Junior (2010, p.93), o marketing urbano conduz “a atuagdo de
politicas publicas para a constru¢do do espago, caracterizando as cidades como ‘a cidade
sustentavel’, ‘capital tecnologica’ ou ‘capital ecoldgica’, isto ¢, formando a caracterizacdo
mercadoldgica de tal local”. Nesse sentido, destaca-se a importancia do marketing para o
sucesso na promocdo e venda dos empreendimentos imobiliarios.

Os condominios horizontais e loteamentos fechados tém sua implantacéo planejada, a
partir da escolha do local mais adequado, atribuindo, assim, uma imagem de qualidade de vida,
que agrega valor a essa condicdo, quando associada as areas verdes, aos parques e as areas de
preservacao existentes proximas aos empreendimentos (Tavares, 2009).

O discurso sobre a natureza tem ganhado relevancia no mercado imobiliario,
especialmente por meio de estratégias que utilizam a sustentabilidade como elemento
diferencial. Nesse contexto, a natureza é frequentemente apresentada como um recurso
estratégico, agregando valor simbolico e material aos empreendimentos de médio e alto padréo.
Através de narrativas que destacam a proximidade com areas verdes e a integracdo com o0 meio
ambiente, 0 mercado imobiliario transforma atributos naturais em um diferencial competitivo,
reforcando a exclusividade e a segregacao social.

As incorporadoras responsaveis pela construcdo e comercializacdo desses
empreendimentos investem significativamente em estratégias de divulgacdo, por meio de
campanhas publicitarias veiculadas em diversos meios, como televisdo, midia impressa e
materiais promocionais distribuidos em &reas urbanas. Essas campanhas promovem uma
imagem idealizada dos empreendimentos, enfatizando atributos como seguranca e um ambiente
em contato com a natureza.

A publicidade atua como um instrumento de persuasdo, direcionado a estimular a
aquisicdo e o uso de determinados produtos ou servigos. Para alcancar esse objetivo, utiliza
mensagens de carater imperativo, tais como: “Compre! Viaje! Leia! Mude! Escute! Apresenta
um repertério infinito de frases, sons, imagens, dentre outros, aos quais remetem a uma certeza
de qualidade, de superioridade, de beleza e de satisfagdo” (Pinheiro, 2011, p. 78).

De acordo com Alves® (2008, p. 7), a publicidade imobiliaria “cria a personalidade do
projeto arquitetdnico, atribuindo-lhe uma marca Unica e fornecendo imagens tanto do lugar

quanto de quem ird ocupa-lo, referenciais para estilos de vida e marcadores de territorios

37 Geografia na agdo: esportes na natureza e o territorio carioca. In: MELO, Victor Andrade de; ALVES JUNIOR,
Edmundo de Drummond; BRETAS, Angela (Org.). Lazer e cidade: reflexdes sobre o Rio de Janeiro. Rio de
Janeiro: Shape/Faperj, 2008.
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simbdlicos, além dos fisicos impostos pelos muros do empreendimento”. Nesse sentido, a
aproximagao e interagcdo com a natureza séo estrategicamente incorporadas ao empreendimento
como forma de agregar valor ao produto, reforgando sua exclusividade e apelo mercadologico.

Em meio ao discurso das vantagens do meio natural, os condominios e loteamentos
fechados na cidade de Aracaju - SE, localizados préximos a reservas de flora e fauna, de frente
para a praia ou para o rio, vém passando nas Ultimas décadas pelo fendmeno da
sobrevalorizacédo, desde o langamento desses empreendimentos.

O chamado marketing verde® ¢ a principal ferramenta para sustentar esse discurso. O
marketing verde é definido como o uso de estratégias que promovem produtos ou Servigos
associados a sustentabilidade e a preservacdo ambiental (Polonsky, 1994). Ele associa 0s
empreendimentos a praticas ambientais sustentaveis, criando a imagem de que esses espacos
oferecem uma alternativa ao caos urbano e aos desafios ambientais. Entretanto, a apropriacao
da natureza como estratégia mercadoldgica resulta na mercantilizacdo de bens comuns, como
rios, praias e reservas naturais, restringindo seu acesso a uma classe de alta renda e agravando
desigualdades socioespaciais.

Empreendimentos que promovem a ideia de "viver em harmonia com o verde" ilustram
essa légica. Publicidades que exaltam a exclusividade e a sustentabilidade em condominios
fechados exemplificam como o mercado utiliza a natureza como discurso para atrair
consumidores conscientes, evidenciando uma problematica central: os limites entre a
sustentabilidade propriamente ditam e o uso da natureza como estratégia de valorizacdo
econdmica.

A transformacdo da natureza em mercadoria esta enraizada na logica capitalista,
encontrando sustentacdo tedrica em conceitos como valor de uso, valor de troca e escassez.
Conforme Cisotto e Vitte (2010), a distincdo entre valor de uso e valor de troca é fundamental
para entender esse processo. O valor de uso refere-se a capacidade dos recursos naturais de
satisfazer necessidades humanas diretamente, enquanto o valor de troca é construido no
mercado e implica a atribuicao de preco aos bens.

Becker (2001) argumenta que, no capitalismo, a natureza assume o papel de "reserva
de valor", instrumentalizada para gerar lucro. Nesse sentido, atributos como terra, agua e
paisagens naturais tornam-se estratégicos, sendo apropriados, explorados e transformados em
produtos que atendem as exigéncias do mercado imobiliario.

Segundo Valenga (2014), a mercantilizacdo aliena 0 homem da natureza, restringindo

% Disponivel em: https://www.portalvgv.com.br/sustentabilidade-no-mercado-imobiliario-um-diferencial-
competitivo-para-o-futuro/?utm_source=chatgpt.com. Acesso em: 07 de dezembro de 2024.
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seu acesso e consolidando desigualdades sociais. A apropriacdo de bens naturais pelo mercado
imobiliario reflete a l6gica capitalista, na qual o espaco natural deixa de ser um recurso coletivo
para se tornar um privilégio disponivel apenas para aqueles que podem compra-lo.

Cisotto e Vitte (2010) observam que o marketing imobiliario utiliza a natureza como
solugdo para os "males da modernidade"”, promovendo empreendimentos que prometem
qualidade de vida e bem-estar. Apesar de seu apelo sustentavel, o marketing verde no setor
imobiliario frequentemente reforca exclusdes socioespaciais. Fabiane, Spinelli e Souza (2020)
alertam gue o discurso sustentavel é utilizado para justificar a apropriacao de recursos naturais
por uma elite econdmica, excluindo grande parte da populacao.

Condominios e loteamentos fechados de médio e alto padréo criam barreiras fisicas e
sociais que separam diferentes classes sociais. Essas barreiras simbolizam e materializam
desigualdades, tornando os espagos naturais inacessiveis a maioria da populacdo. Como aponta
Caldeira (2000, p. 265), “a residéncia enclausurada, fortificada e isolada” torna-se simbolo de
status, criando enclaves urbanos que reforcam barreiras fisicas e sociais entre diferentes classes.

A mercantilizacdo do acesso a natureza aprofunda a exclusdo social, transformando o
espaco natural em um privilégio. A comercializacdo desses recursos ndo sé consolida um
modelo de urbanizagdo que privilegia poucos em detrimento do bem coletivo, como também
intensifica a exploragéo de recursos naturais, resultando na degradacéo de ecossistemas e na
perda de biodiversidade.

De forma geral, o discurso “verde”, embora atenda a uma demanda legitima por
sustentabilidade, evidencia a apropriacdo da natureza pelo mercado imobiliario como uma
estratégia de valorizacdo econdmica. Esse processo ndo apenas transforma espacos naturais em
mercadorias, mas também aprofunda desigualdades socioespaciais e gera uma série de
problemas socioambientais, restringindo o acesso a individuos com maior poder aquisitivo e

consolidando a natureza como privilégio de poucos.

4.3 A legitimacdo publicitaria do acesso restrito e da exclusividade por empreendimentos

fechados “beira-rio"

Os condominios e loteamentos fechados estabelecem um modo de morar, associando
veraneio, lazer, amenidades fisicas, paisagens naturais, boa infraestrutura. Estratégias utilizadas
pelo mercado imobiliario anunciam n&o s6 0 modo de vida proximo a natureza, mas como é

viver em um local onde € possivel ter um atributo natural exclusivo, a exemplo das praias e dos
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rios.

Nesta secdo foram apresentadas as analises realizadas em seis condominios e
loteamentos fechados situados na antiga Zona de Expansdo Urbana (ZEU) de Aracaju,
localizados exclusivamente nas margens do rio Vaza-Barris e com acesso direto ao curso
d'agua. Esses empreendimentos compdem a amostra desta pesquisa.

No entanto, constatou-se a auséncia de materiais publicitarios veiculados a época
referentes a trés empreendimentos— Morada do Rio (1995), Rio Vermelho (2002) e Marina
Resort (2004). Assim, foi adotada uma abordagem alternativa de anélise para esses casos,
baseada em andncios de venda de imdveis veiculados em sites de imobiliérias e plataformas de
anincios. Por meio dessa estratégia, buscou-se identificar caracteristicas atualmente
promovidas pelos agentes do mercado imobilidrio para divulgacdo e valorizacdo desses
empreendimentos, como a proximidade com a natureza e a exclusividade.

Para os demais empreendimentos — Aprazivel Matapoa (2022), Villaredo Aruana
(2022) e Reserva PortoRio (2023) — a analise concentrou-se no discurso presente em seus
materiais publicitarios. Especificamente, foram investigados os elementos que evidenciam
formas de apropriacdo do acesso a natureza e como esta é legitimada por meio do marketing
imobiliario. Aspectos como o0s nomes e logomarcas dos empreendimentos, imagens e
slogans/frases alusivas foram objetos de analise. A coleta do material de divulgacdo desses
empreendimentos foi realizada a partir de paginas da internet e videos promocionais

disponibilizados pelas incorporadoras.

4.3.1 Analise do discurso das propagandas dos empreendimentos Morada do Rio (1995), Rio
Vermelho (2002) e Marina Resort (2004)

A auséncia de materiais publicitarios veiculados a época referentes aos
empreendimentos Morada do Rio (1995), Rio Vermelho (2002) e Marina Resort (2004) exigiu
a adocdo de uma abordagem alternativa para andlise. Essa estratégia foi desenvolvida com o
objetivo de compreender como esses empreendimentos foram promovidos e valorizados pelo
mercado imobiliario, mesmo sem o acesso direto as campanhas publicitarias originais.

A andlise foi baseada em andncios de venda de imoveis desses empreendimentos,
disponibilizados em sites de imobiliarias e plataformas de anuncios online, veiculados por
corretores de imoveis e pelos proprietarios dos imdveis. Por meio dessa metodologia, buscou-

se identificar as caracteristicas atualmente destacadas na divulgacdo desses imdveis,
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considerando especialmente atributos frequentemente associados a valorizagao imobiliaria.

Durante a pesquisa foi identificada uma menor quantidade de anuncios de venda
relacionados a esses condominios. Este fato pode estar associado as caracteristicas especificas
desses empreendimentos, ja que dois dos trés condominios possuem menos de 30 unidades
habitacionais cada (Marina Resort — 25 unidades, Rio Vermelho — 28 unidades), configurando-
se como projetos de alto padrdo e exclusivos. Assim, a quantidade de amostras disponiveis para
a analise foi limitada.

Os critérios utilizados para a analise desses anuncios foram: a) proximidade com a
natureza, b) exclusividade e distingcdo social, c) valorizacdo simbolica. Essa abordagem
permitiu a integracdo dos trés empreendimentos na pesquisa, viabilizando sua andlise sob a
perspectiva de atributos promovidos pelo mercado imobiliario. Ao investigar como séo
apresentados atualmente, foi possivel tracar paralelos com empreendimentos mais recentes,
refletindo sobre a continuidade e as estratégias discursivas de valorizacdo da natureza e da
exclusividade.

Inicialmente, tém-se 0s nomes atribuidos aos empreendimentos. Entre as diversas
estratégias adotadas para atrair possiveis clientes, a escolha do nome desempenha um papel
fundamental, pois busca evidenciar os atributos que se deseja associar ao empreendimento. Esse
processo, inserido no escopo do marketing publicitario, visa vincular o nome a uma imagem ou
conceito especifico, reforcando a identidade do empreendimento e sua atratividade perante o
mercado.

Nessa perspectiva, no Quadro 07, expdem-se 0s nomes de condominios e loteamentos
fechados localizados nas margens do rio Vaza-Barris, e a sua classificacdo mediante os critérios

em discussao.

Quadro 07: Critérios de classificacdo e nomes dos empreendimentos.

1. Nomes ligados & natureza Morada do Rio, Rio Vermelho

2. Nomes ligados a qualidade, beleza e status Marina Resort

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

De acordo com o Quadro 07, dos 03 (trés) empreendimentos analisados, foram
identificados apenas 02 (dois), que apresentam nomes associados a natureza, destacando a
predominancia por este atributo. Os nomes mencionam elementos naturais que s&o
predominantes nos condominios ou loteamentos. Assim, Morada do Rio e Rio Vermelho
indicam empreendimentos que de alguma maneira estao relacionados ao rio, localizado na area

de implantagéo dos mesmos.
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J& o empreendimento com nome ligado a qualidade, beleza e status, Marina Resort,
busca transmitir atributos especificos relacionados ao estilo de vida e & exclusividade oferecida
pelo condominio/loteamento. O uso das palavras Marina e Resort é associado a experiéncias
de luxo, lazer e conforto, comuns em empreendimentos de alto padrao, sugerindo a proximidade
a elementos naturais, como o rio, e um espaco de tranquilidade.

Os anuncios dos condominios Morada do Rio, Rio Vermelho e Marina Resort
evidenciam em seu discurso a presenca de elementos que destacam um estilo de vida associado
ao status, fomentando a exclusividade em viver nesses empreendimentos. Dados como a area
do imovel, localizagdo e estrutura oferecida séo destacados nos anuncios. Nas Figuras 11 e 12,
verifica-se a presenca de elementos discursivos que promovem 0s empreendimentos como

espacos restritos e privilegiados, acessiveis a um publico seleto.

Figura 11: Anuncio do Condominio Morada do Rio.
Descrigao do Imével
Sabe aquele lugar gostoso, onde vocé escuta o barulho dos pdssaros ? Aquele lugar arejado, com
pouco movimento e que transpira tranquilidade? E tudo o que vocé vai encontrar nessa casa de
condominio fechado, além da segurancga e drea de lazer completa.
S30 1600 m2 de drea total, 4 quartos, sendo 2 suites, 02 banheiros .
Na cozinha, vocé encontrara armarios planejados. Possui 04 salas espacosas para poder receber a
vontade amigos e familiares.
Gosta de jardim? Vocé encontrara um patio externo para poder embelezar ainda mais esse lugar - ja
possui gramado. Piscina com drea gourmet, e vaga coberta para 4 carros e mais um depoésito pra
barco. Sistema de Irrigacdo automatico, Biodigestor e 02 pogos e agua. Posigao Nordeste
0 condominio oferece uma érea de lazer ampla, academia bem equipada, saldo de festa, piscina adulto
e infantil, com a vista maravilhosa para o Rio Vaza-Barris , restaurante, marina 2 deks, 06 lagos, enfim
uma area completa..
Essa charmosa casa se encontra em um lugar tranquilo e bem arborizado. Mas, ndo se engane
acreditando que sossego quer dizer isolamento. Vocé estara a apenas a 4km do futuro shopping Praia

Sul, e a 4 km da Praia

Vocé encontrara qualidade de vida, seguranca e aconchego em um dos condominios mais completos

de Aracaju

Fonte: Cohab Premium?, 2024.

Figura 12: Anancio Condominio Rio Vermelho.

DESCRICAO

Casa com altissimo padrdo de construcde localizada no
Condominio Rio Vermelho - Mosqueiro

A casa possui 450m?, sendo 250m? de construgdo, 5 suites plenas, 2 pavimentos
sendo pavimento inferior ficam , 2 suites, sala estar, jantar, area de servigo, lazer e cozinha.

Fonte: OLX*, 2024,

% Disponivel em: https://www.cohabpremium.com.br/comprar/Aracaju/Casa/Condominio/Mosqueiro/2386.
Acesso em 15 de novembro de 2024.

40 Disponivel em: https://se.olx.com.br/sergipe/imoveis/condominio-rio-vermelho-1110250667. Acesso em 15 de
novembro de 2024.


https://se.olx.com.br/sergipe/imoveis/condominio-rio-vermelho-1110250667
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Na Figura 13, é possivel evidenciar no anuncio o valor social do contato com um espaco
particular, intimamente ligado a exclusividade de usufruir de um espaco natural de forma

privilegiada.

Figura 13: Anincio do Condominio Marina Resort.

Mansao no Condominio Marina Resort, com b suites, 1270 m2

Linda Mansio no Condominio Marina Resort, oportunidade Unica, com 5 suites, construida em um espaco de
1270 m2, com muito verde, drea gourmet e laser bem aconchegante integrada para um excelente convivio de
laser, com cémodos feitos sob medida para acomodar uma grande familia, em um condominio Gnico com
marina, pier, garagem de embarcacées, em frente ao Rio Vaza Barris onde se navega e tem acesso as
melhores e mais paradisiacas praias de Sergipe, como a Orla Por do Sol, Ilha do Veiga, Itlha dos Namorados,
Viral, Croa do Goré, Prainha, Solar do Conde, Vidam Nautico Clube, etc.,

Fonte: OLX*, 2024.

Nos anuncios também € possivel destacar a relacdo com os atributos naturais presentes
nos empreendimentos, como a localizacdo a margem do rio, a presenca de areas verdes,
transformando o espaco em um local tranquilo e arborizado. Na Figura 14, é possivel evidenciar
a presenca da natureza nos empreendimentos, dispondo de &reas de convivéncia arborizadas,

que sdo utilizadas como forma de valorizag&o dos imoveis.

Figura 14: A natureza como valorizago imobiliaria nos andncios dos empreendimentos.
g a Y " - -

. ’ -

Fonte: Compilagdo da autora, 2024,

Por meio do método de abordagem adotado, foi possivel integrar os trés

41 Disponivel em: https://se.olx.com.br/sergipe/imoveis/mansao-no-condominio-marina-resort-com-5-suites-

1270-m2-1266838900. Acesso em 15 de novembro de 2024.
42 Montagem realizada a partir de imagens coletadas nos sites das construtoras.
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empreendimentos na pesquisa, viabilizando sua andlise sob a perspectiva de atributos
promovidos pelo mercado imobiliario. Apesar da quantidade reduzida de anuncios encontrados,
especialmente devido a exclusividade dos condominios de alto padréo analisados, foi possivel
identificar as principais estratégias discursivas e mercadologicas utilizadas para apresentar
esses empreendimentos.

Esses condominios recorrem a praticas de marketing alinhadas as tendéncias
contemporaneas do mercado imobiliario, com destaque para a valorizacdo da natureza e da
exclusividade como elementos centrais em seus discursos. A natureza nesse contexto, ndo é
apenas um recurso ambiental, mas uma ferramenta de persuasdo que legitima a segregacao
socioespacial. Ao ser incorporada como diferencial competitivo, a natureza é transformada em
um atrativo para consumidores de classes mais elevadas, reforcando sua mercantilizacdo e

restringindo seu acesso a grupos privilegiados.

4.3.2 Analise do discurso das propagandas dos empreendimentos Aprazivel Matapod (2022),
Villaredo Aruana (2022) e Reserva PortoRio (2023)

Inicialmente, destaca-se a importancia dos nomes atribuidos aos empreendimentos
imobiliarios como uma estratégia central de marketing. Entre as diversas téticas utilizadas para
atrair clientes, a escolha do nome do condominio desempenha um papel fundamental, pois
busca evidenciar os atributos que se deseja associar ao empreendimento. Esse processo, inserido
no escopo do marketing publicitario, visa vincular o nome a uma imagem ou conceito
especifico, reforcando a identidade do empreendimento e sua atratividade perante 0 mercado.

De acordo com Machado (2006), a escolha do nome dos empreendimentos imobiliarios
é de suma importancia, pois € preciso estabelecer uma personalidade para o produto, dotando-
0 de atributos e promovendo-o pela celebracdo do nome. Nessa perspectiva, no Quadro 08
expdem-se os nomes de condominios e loteamentos fechados localizados nas margens do rio

Vaza-Barris, e a sua classificacdo mediante os critérios em discusséo.

Quadro 08: Critérios de classificacdo e nomes dos empreendimentos.

1. Nomes ligados a qualidade, beleza e status Reserva PortoRio

2. Nomes ligados & localizagédo (bairros) Aprazivel Matapod, Villaredo Aruana

Fonte: Elaborado pela autora (2024).
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De acordo com o Quadro 8, dos 03 (trés) empreendimentos analisados, foi identificado
apenas 01 (um), que apresenta nome ligado a qualidade, beleza e status, Reserva PortoRio. Este
nome busca transmitir atributos especificos relacionados ao estilo de vida e a exclusividade
oferecida pelo condominio/loteamento. O termo Reserva evidencia a harmonia com o0 ambiente
natural e a qualidade de vida, sugerindo a proximidade a elementos naturais, como o rio. O uso
de palavras como PortoRio é associado a experiéncias de luxo, lazer e conforto, comuns em
empreendimentos de alto padrao.

Os empreendimentos que tem seus nomes ligados a localiza¢ao dos bairros em que estao
implantados, Aprazivel Matapod e Villaredo Aruana, valorizam o espaco em que estdo
inseridos, por meio das caracteristicas da regido. Estes, carregam consigo também palavras
como, Aprazivel, que busca transmitir qualidades positivas do local, como tranquilidade,
conforto e bem-estar, e Villaredo, que transmite a ideia de local pequeno, passando a sensagdo
de seguranca, exclusividade.

No que diz respeito a analise imagética adotada, buscou-se investigar de forma
detalhada os elementos visuais presentes nos materiais publicitarios dos empreendimentos
selecionados. A abordagem teve como foco identificar os recursos estéticos e simbolicos
utilizados para reforgar atributos como exclusividade, proximidade com a natureza e qualidade
de vida. Verifica-se por meio do material de divulgacao, que os empreendimentos se utilizam
de imagens da regido, para associar a natureza do local com os condominios/loteamentos,
mostrando o rio, 0s mangues, as areas de vegetacdo, a prainha presente no entorno. N&o
obstante, as imagens da Figura 15 mostram também pessoas felizes, praticando exercicios em

meio a natureza, caminhadas, e pessoas aproveitando a paisagem local.
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.l'

Figura 15: Apropriacdo dos elementos exclusivos da localizagéo.
- i _

Fonte: Compilagdo da autora (2024)*.

Assim como 0s nomes, verifica-se na Figura 16, que grande parte dos logotipos dos
empreendimentos foram inspirados na natureza. Por meio de uma simbologia ambiental,
utilizando elementos representativos, como folhas, flores, o sol, o mar, passaros, sendo possivel
evidenciar a identidade dos empreendimentos com a natureza e com 0S recursos naturais
presentes no entorno dos condominios e loteamentos.

43 Montagem realizada a partir de imagens coletadas nos sites das construtoras.
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Figura 16: Logotipos dos empreendimentos.

villaredo APRAZIVEL

Fonte: Compilagéo da autora (2024)%.

O uso das cores predominantes nos anuncios também foi escolhido para criar aluséo a
natureza desde o primeiro contato do leitor. Assim, nas trés logomarcas percebe-se a
predominancia da cor verde, em diferentes variag@es, associando o empreendimento a temética
ambiental e a presenca de recursos naturais.

Os materiais publicitarios dos condominios e loteamentos fechados apresentam
ilustracGes projetuais que destacam as principais caracteristicas do empreendimento, com
énfase na moradia, seguranga, areas de lazer e nas "exclusividades" oferecidas aos futuros
moradores. Com base na analise desses materiais, as propagandas foram classificadas em quatro
categorias principais: a) acesso e exclusividade, b) seguranca, c) sustentabilidade e d) area de
lazer. Essa categorizacdo permitiu uma organizacdo sistematica das mensagens veiculadas,
facilitando a identificacdo dos valores e atributos prioritarios promovidos pelo marketing

imobiliario.
a. Acesso e exclusividade

Os anuncios dos empreendimentos em analise, apresentam referéncias a natureza em
palavras ou frases que se restringem a dois elementos naturais: a vegetacdo e a agua. A aluséo
a vegetacdo ocorre quando o condominio ou loteamento tem exclusividade de uma reserva
ambiental ou estd proximo a ela, ja o destaque a agua é dado em referéncia a proximidade a
praia ou exclusividade de um rio.

Observa-se as frases:

“Viver no Villaredo é ter a certeza que seus dias serdo mais tranquilos e com uma vista
privilegiada. Tudo faz mais sentido quando vocé escolhe um empreendimento totalmente
integrado com a natureza.” (Andncio do Villaredo Aruana)

“Descubra um paraiso reservado para vocé no Aprazivel Matapod. Um condominio de

4 Montagem realizada a partir de imagens coletadas nos sites das construtoras
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casas de alto padrdo, a beira-rio e conectado com a natureza.” (Anuncio do Aprazivel
Matapoad)

“Seja bem-vindo(a) ao seu paraiso particular. Viva a experiéncia de morar em uma
regido paradisiaca, reservada especialmente para vocé.” (Anuncio do Reserva PortoRio)

A necessidade em demonstrar que o imovel anunciado esta proximo a natureza acontece
porque este € um dos valores que mais atraem o perfil de um morador de empreendimentos
fechados. A busca por um estilo de vida saudavel, que o faca viver em contato com a natureza,
vivendo da melhor forma possivel, e com recursos exclusivos, como o rio, a prainha, e a
vegetacao.

O acesso exclusivo ao rio Vaza-Barris € configurado nas imagens promocionais,
presentes na Figura 17, reforcando a localizacdo que o condominio tem perante aos demais,
fomentando a exclusividade por meio de frases como, “Imagine estar tdo perto do rio que ndo
ha limites para aproveitar as atividades que ele oferece”, “[...] para quem deseja viver
conectado com a natureza e busca um novo momento de vida, nas margens do Rio Vaza-

Barris”, “Uma verdadeira joia natural dentro da cidade e as margens do rio Vaza-Barris. ”

Figura 17: O acesso exclusivo ao rio reforgado nas imagens promocionais.

v Nao é terreno, € casa

APRAZIVEL _Pf'°m° & beira-rio!

Fonte: Compilagédo da autora (2024)%

O acesso exclusivo ao rio pelos empreendimentos também é exposto na forma do termo
“pé na areia”, devido a Prainha do Areal presente ao longo da extensdo das margens do rio.
Essa area, que proporcionava o lazer das comunidades presentes no entorno, foi privatizada
pelos condominios/loteamentos e seu acesso vem sendo restrito. Os andncios presentes na

Figura 18, trazem também pessoas/familias caminhando, brincando sobre a faixa de areia,

4 Montagem realizada a partir de imagens coletadas nos sites das construtoras e imobiliarias.
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molhando os peés, fazendo atividades de lazer, desfrutando do privilégio de ter o acesso

exclusivo a praia e ao rio.

A tranquilidade de aproveitar
a sua prainha particular
sem precisar sair de casa.

j >
s PSS

Fonte: Compilagdo da autora, 2024.%

Percebe-se também que nas imagens as pessoas/familias sempre se encontram sozinhas
no espaco, evidenciando o valor social do contato com um espago particular, reforcando o status
e a exclusividade de usufruir desta experiéncia, reforcando a segregacgéo social das classes de

menor poder aquisitivo.

b. Seguranca

A ideia de seguranca esta presente no material publicitario de varios condominios e
loteamentos fechados pesquisados, evidenciando e valorizando a importancia em se viver em
um ambiente seguro, cercado por muros, equipamentos de seguranca, presenca de guarita e

controle de entrada e saida de pessoas, conforme mostram as Figuras 19, 20 e 21.

46 Montagem realizada a partir de imagens coletadas nos sites das construtoras e imobiliarias.



Figura 19: Material publicitario do empreendimento Villaredo Aruana, com enfoque nos dispositivos de
seguranca ofertados.

HSEGURANCA

- Guarita para controle de entrada e saida;
- Monitoramento 24 horas;
- Mais de 100 cameras de monitoramento;
- Backup na nuvem;
Villaredo Aruana, - (Célula Blindada de Monitoramento e Seguranga;
- Sistema de comunicagdo com radios, telefones, interfones e software;
um Loteamento de - Estacdo CFIV;

Um formato inovador!

Acesso Controlado. - Estacdo de cadastro de visitantes;
#SEGURANCA #SEGURANCA
- Zoneamento planejado com alarmes; - Pontos de Apoio para ronda;
- Barreiras perimetrais; - Trés motos:
- Muros com cerca elétrica; - Um carro;

- Alambrados; < .
: - Areas de lazer exclusivas;
- Lombo faixas;

- Areas de estacionamento exclusivas; - Catracas com leitores biométricos;
- Projeto de iluminacdo completo; - Cada unidade com alarme e botdes de emergéncia;

- Sensores de fumaga, gas e quebra vidro;

Fonte: Compilacdo da autora, 2024.4"

Figura 20: Anuncio do empreendimento Aprazivel Matapod, evidenciando o controle de seguranca 24h.

Condominio de
alto padrdo e
seguranga 24h

Fonte: Compilagéo da autora, 2024.4
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Figura 21:Ficha técnica do empreendimento Reserva PortoRio, com o0s dispositivos de seguranca ofertados.

SEGURANCA:

» Controle de acesso

o Veiculos
= Moradores
[0 Entrada e saida por tag de identificagcéo no veiculo
[1 Rampa nautica com abertura pela guarita solicitada através de
interfone localizado no pergolado de acesso ao pier nautico

= \Visitantes / Prestadores de Servico

[1 Clausura para identificacéo através de CFTV e Interfone para
liberacao do acesso

Fonte: Compilagéo da autora, 2024.4°

47 Montagem realizada a partir de imagens coletadas no site da construtora. Disponivel
https://villaredoaruana.laredo.com.br/v1/. Acesso em 08 de novembro de 2024.
% Montagem realizada a partir de imagens coletadas no site das construtoras. Disponivel

em:

em:

https://condominialaracaju.com.br/associacoes/associacao-aprazivel-matapoa/. Acesso em 08 de novembro de

2024.
49 Montagem realizada a partir de imagens coletadas no site da construtora. Disponivel

em:
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Nesse sentido, assegura-se que o desejo de morar nesses empreendimentos esta
associado ao status, a homogeneizagdo social e espacial, bem como a possibilidade de usufruir

de servicos privados, principalmente da seguranca.

c. Sustentabilidade

O conceito de sustentabilidade tem sido amplamente incorporado ao discurso do
mercado imobiliario, muitas vezes como uma forma de legitimar empreendimentos e minimizar
a percepcao de seus impactos negativos. Essa préatica € especialmente evidente em projetos que
enfatizam a integracdo com a natureza ou o uso de tecnologias ambientalmente sustentaveis.

Neste cenario, a sustentabilidade ganha um carater especifico, associando-se aos
principios das “Cidades Inteligentes”, que utilizam suas tecnologias para melhorar a qualidade
de vida dos seus habitantes, a0 mesmo tempo que preservam o meio ambiente. Porém, essa
sustentabilidade, conforme mostra a Figura 22, é limitada a acGes simbodlicas, como o plantio
de arvores, a instalacdo de painéis solares em areas comuns ou 0 uso de materiais reciclaveis

em pequenas etapas da construcao.

Figura 22: A¢des de promogdo da “sustentabilidade” do empreendimento Reserva PortoRio.

SUSTENTABILIDADE

# Casa de lixo orgénico e inorganico

Irigagdo automatizada

lluminacéo em LED

Energia Solar para atendimento:

& lluminagdo das areas comuns

*  Guarita
*  Acessos veiculos e pedestres
* Casade Lixo
= Garagem Nautica / Guarderia
* Anexo Lazer
* Pragas
* Quadras

o Sistemas de bombas
= Piscinas
* |Imigagio automatizada
= Estacdo de tratamento de esgoto

» Estacdo de tratamento de esgoto

Previsdo para medigo individualizada de agua nos lotes

* Nos banheiros da Guarita e Areas Comuns:
o Bacias sanitarias com caixa acoplada e duplo fluxo 3/6 L
= Tomeira automatica com acionamento por pressio
Horta organica
# Fibra otica para conexo de dados / tv / telefone [ interfone

Fonte: FFB Construcdes, 2023%.

https://ffb.com.br/empreendimentos/portorio. Acesso em 08 de novembro de 2024.
50 Disponivel em: https://condominialaracaju.com.br/associacoes/associacao-aprazivel-matapoa/. Acesso em 08
de novembro de 2024.
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Essas iniciativas, embora vélidas, frequentemente ndo compensam os danos ambientais
significativos associados a ocupacdo de areas naturais, como desmatamento,
impermeabilizacdo do solo e impactos em ecossistemas frageis.

A divulgacéo do uso da sustentabilidade no material publicitario das construtoras ocorre
por meio de estratégias que visam atrair consumidores preocupados com 0 meio ambiente, ao
mesmo tempo em que reforgam a exclusividade dos empreendimentos, promovendo a ideia de
um "refugio sustentavel™ em meio ao caos urbano insustentavel, conforme evidencia a Figura
23.

Figura 23: A sustentabilidade como ferramenta de marketing.

O Villaredo tem como missao gerar experimentagao

e encantamento através da simplicidade auténtica,
conectando pessoas e meio ambiente, criando uma
sustentabilidade humana, onde os propositos sdo a busca
da harmonizagao atraves do meio ambiente e o resgate do
real e amplo conceito do LAR, desde sua origem, onde nao
existiam comodos e sim extensdo, espago, abrigo, plantio,

tranquilidade, socializacao.

Fonte: Construtora Laredo, (2024).%

Outro ponto critico relacionado ao uso da sustentabilidade pelo mercado imobiliario é a
divulgacdo do licenciamento ambiental, conforme apresentado na Figura 24. Este ¢é
frequentemente utilizado pelas construtoras como um argumento para legitimar seus
empreendimentos, apresentando-o0 como uma evidéncia de compromisso com a preservacgéo da

natureza, mitigacao dos impactos ambientais e regularidade.

Figura 24: Licenciamento ambiental como discurso de sustentabilidade.

L_J 2N B
N ,\/ . 1

LICENCA AMBIENTAL APROVADA

A licenga ambiental protege Mas o que signi prética p
n

vocé @ seu patriménio, rantindo =
¥ Significa que seu patriménio estard seguro e a obra ndo corre |
riscos de ser impedida ou ndo entregue.
[ Significa também que o projeto ndo agride @ natureza local, m
mostrando rvara - Y b
¥ D ¢
A0

da regido.

@ Por fim, a licenca torna o Aprazivel Mataped um des projetos
mais exclusives de toda Aracaju

=

Fonte: Compilagdo da autora (2024)52.

51 Disponivel em: https://villaredoaruana.laredo.com.br/v1/. Acesso em 08 de novembro de 2024.
52 Montagem realizada a partir de imagens coletadas no site da construtora.
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Ao divulgar o licenciamento ambiental de um empreendimento, as construtoras
costumam apresenta-lo como parte de uma postura responsavel e sustentavel, sugerindo que o
cumprimento das exigéncias legais, como estudos de impacto ambiental (EIA) representa uma
contribuicdo direta para a preservacdo ambiental, sendo que na verdade esse discurso mascara
o fato de que o licenciamento é, em grande parte, uma obrigagdo minima para a viabilidade do

empreendimento, e ndo uma iniciativa proativa de preservacao.

d. Areas de Lazer

As areas de lazer de condominios e loteamentos fechados ofertam diversas opc¢des de
equipamentos e atividades, que funcionam como atributos, atraindo e valorizando tais
empreendimentos. A publicidade desses empreendimentos exple as areas de lazer como local
adequado para toda a familia, com piscinas, campo de futebol, lagos, areas verdes entre outros
elementos, que atraem os futuros moradores com imagens e textos que refletem os desejos e

proporcionam qualidade de vida, como é possivel evidenciar na Figura 25 abaixo.

Figura 25: Material publicitario e imagens do condominio Villaredo Aruana, com foco nas areas de lazer.
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Os elementos naturais também sdo muitas vezes considerados nos anuncios publicitarios

% Montagem realizada a partir de imagens coletadas no site da construtora. Disponivel em:
https://villaredoaruana.laredo.com.br. Acesso em 08 de novembro de 2024.
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como mais uma opgao de lazer. Devido a inseguranca da cidade, o condominio precisa oferecer
em seu interior opcdes variadas de lazer e areas verdes, que proporcionem aos moradores, locais
tranquilos e seguros para se divertir. Na Figura 26, é possivel ver que os espacos de lazer estdo

cercados pelas areas verdes e em contato com o rio.

A presenca de area verde nesses empreendimentos € um atrativo na comercializacéo e é
utilizado no marketing como um diferencial para uma melhor qualidade de vida. Percebe-se nas
imagens que os espacos de lazer estdo cercados pelas areas verdes, mas que estas ndo precisam
ser propriamente uma das op¢Oes de lazer, a tranquilidade em se estar proximo a elas j& garante
a sensacdo de conforto que a natureza pode proporcionar.

A andlise da legitimacdo publicitaria do acesso restrito e da exclusividade em
empreendimentos fechados beira-rio, evidencia como o discurso publicitario desempenha um
papel central na naturalizagdo de bens coletivos como o0s rios e suas margens, em favor de
interesse econdémicos. Por meio de narrativas que exaltam o status social, a qualidade de vida e
a proximidade com a natureza, as propagandas desses empreendimentos ocultam as dindmicas

de exclusdo e os impactos socioambientais que acompanham tais processos.

%4 Montagem realizada a partir de imagens coletadas nos sites das construtoras.
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Portanto, essas praticas de mercado evidenciam a necessidade de uma reflexdo critica
sobre os impactos sociais e territoriais provocados por esses empreendimentos. A exclusividade
promovida pelo mercado imobiliario ndo apenas contribui para a reconfiguracao de territorios,
mas também exclui populacdes tradicionais e vulneraveis, reforcando desigualdades. Em uma
ultima analise, a mercantilizacdo da natureza acentua um modelo de urbanizacdo que
desvaloriza o uso coletivo, transformando o acesso a esses recursos em um privilégio restrito.
Esse processo aprofunda os desafios para alcancar uma justica social e ambiental mais

equitativa.



94

5 DISCURSOS E CONFLITOS SOCIOAMBIENTAIS NO RIO VAZA-BARRIS: O
CASO DO EMPREENDIMENTO VILLAREDO ARUANA

Os conflitos socioambientais sao frequentemente atravessados por relacdes desiguais de
poder que moldam tanto o0 acesso aos recursos naturais quanto os impactos das decisdes sobre
o territorio. No contexto da antiga Zona de Expansdo de Aracaju, a implantacdo de um
loteamento de acesso controlado nas margens do Rio Vaza-Barris configura um caso
emblematico de privatizacdo de bens comuns que historicamente garantiram modos de vida e
praticas culturais de comunidades ribeirinhas. Esse processo, além de evidenciar disputas entre
diferentes atores sociais - incluindo a construtora, a comunidade local e o Estado -, revela
dindmicas estruturais que podem ser interpretadas a luz de conceitos como justica social e
racismo ambiental, fundamentais para a compreensdo das desigualdades socioespaciais e
socioambientais em curso.

Esses conceitos foram articulados as disputas narrativas, com o objetivo de investigar
como as comunidades ribeirinhas, enquanto sujeitos historicamente marginalizados, resistem
as transformacdes impostas pelo empreendimento. Ao mesmo tempo, foram analisados 0s
discursos que buscam legitimar o loteamento, frequentemente pautados em ideais de
desenvolvimento, progresso e modernizacao, evidenciando a colisdo entre diferentes formas de
apropriacdo do espaco e do ambiente.

Neste capitulo, propde-se analisar os discursos produzidos pelos principais atores
envolvidos no conflito, buscando compreender como cada um deles formula e justifica suas
narrativas em torno da apropriacdo e do uso do Rio Vaza-Barris. A partir dessa perspectiva, é
possivel evidenciar como o conflito ultrapassa as dimens@es locais, estando enraizado em
processos mais amplos de exclusdo e desigualdade que perpassam O acesso aos recursos
naturais e aos espacos urbanos, evidenciando as relacdes de poder e o0s processos de
territorializacdo e desterritorializacdo que configuram esse cenario.

A metodologia de analise de contetdo, foi empregada para sistematizar e interpretar as
categorias centrais presentes nos discursos dos diferentes atores sociais. Essa abordagem
permitiu identificar padrdes e contradicbes nas narrativas, oferecendo subsidios para
compreender de que maneira esses discursos operam na consolidacdo de desigualdades

socioambientais e na resisténcia aos processos de exclusao territorial.
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5.1 Conflitos socioambientais: Justica, racismo ambiental e privatizacdo da natureza

Os conflitos ambientais revelam processos profundos de desigualdade e injustica
ambiental, mas também evidenciam a capacidade de mobilizacdo dos atores sociais impactados
ou contrarios a essas situacdes. Esses grupos se organizam em movimentos de resisténcia,
articulando demandas e estratégias para contestar as condi¢cGes de opressdo e exclusdo
socioambiental.

Os conflitos podem ser de varios tipos e provocados por diferentes fatores. Um conflito
pode ser de natureza politica, social, ambiental, cultural, doméstica, de género, ideoldgica,
geogréfica, entre outras. O universo desta pesquisa esté relacionado aos conflitos de origem
ambiental e social, os chamados conflitos socioambientais.

Para Henri Acselrad (2004), os conflitos ambientais sdo aqueles envolvendo grupos
sociais com distintos modos de apropriacdo, uso e significacdo do territério, tendo origem
quando pelo menos um dos grupos vé a continuidade de suas formas sociais de apropriacéo
ameacadas. Sendo assim, se faz necessario trazer para esta discussdo o conceito de territorio
com foco nos conflitos socioambientais, diante dos diversos interesses e das disputas
relacionadas ao seu uso.

Segundo Leff (2021), territdrio é o espaco onde 0s atores sociais exercem seu poder para
controlar a degradagdo ambiental e mobilizar potenciais riscos ambientais em projetos de
autogestdo, criados a fim de satisfazer necessidades, aspiracdes e desejos que a globalizacdo
econdmica ndo pode atender. O autor ainda diz que o territorio € o “[...] l16cus das demandas e
das reivindicacBes das pessoas para reconstruir seus modos de vida. E no nivel local que se
forjam as identidades culturais, que se expressam como uma valorizagdo social dos recursos
econdmicos e como estratégias para a reapropriagdo da natureza” (Leff, 2021, p. 136).

De acordo com Costa (2004), a territorializacdo € um processo dindmico de apropriacdo
e controle do espac¢o por determinados grupos sociais, que organizam e transformam o espaco
conforme suas necessidades e interesses, podendo envolver tanto dimensfes materiais quanto
simbdlicas.

Destarte, observa-se, de forma crescente, nos territorios brasileiros, a ocorréncia de
conflitos socioambientais decorrentes da sobreposi¢do dos interesses do capital aos interesses
de outros grupos sociais e aos seus modos de apropriacdo e uso da natureza (Sartore et al.,
2019). Esses conflitos frequentemente resultam na supressao de direitos de comunidades locais
e povos tradicionais, comprometendo seus territdrios, praticas culturais e formas de

subsisténcia.
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O territorio, bem como a desterritorializacdo, sdo categorias politicas essenciais no que
se refere a denuncias e criticas aos impactos produzidos pelo avanco de certas frentes de
acumulacdo capitalista e que ocasionam desagregacdo de usos, costumes e modos de vida
tradicionais de comunidades indigenas e povos da costa, como jangadeiros, ribeirinhos,
pescadores artesanais e caigaras (Nakano, 2006).

Segundo Deleuze e Guattari (1995), a desterritorializagdo refere-se a perda ou
deslocamento das relagdes que 0s grupos sociais mantém com o territorio, resultando em
rupturas que reconfiguram identidades e modos de vida. Ja Costa (2004) amplia essa no¢do ao
afirmar que a desterritorializacdo pode ocorrer tanto por imposicdo externa (por exemplo,
remog0es forgadas) quanto por processos internos de transformacgdo socioeconémica, como a
gentrificacdo e a especulacdo imobiliaria.

A desterritorializacdo, nesse sentido, € uma consequéncia da imposicdo de uma
racionalidade dominante que transforma o territdrio sem considerar 0s usos e apropriagdes pre-
existentes. Ou seja, o territorio é sempre um espaco em disputa, onde diferentes agentes sociais
exercem poder e influenciam sua organizacéo.

No cenéario brasileiro, no ano de 2021, foi divulgado pelo Conselho Pastoral dos
Pescadores (CPP)*, o "Relatério dos Conflitos Socioambientais e Violagdes de Direitos
Humanos em Comunidades Tradicionais Pesqueiras no Brasil”. O documento registra 434
conflitos em 14 estados do Brasil, incluindo o estado de Sergipe, destacando restricbes de
acesso aos territorios, desmatamento, especulacdo imobiliaria, empreendimentos turisticos e
latifandios como principais causas. Os principais agentes desses conflitos sdo latifundiarios,
empresas privadas e outros agentes privados, responsaveis por 58,85% dos casos. As
consequéncias incluem reducdo da quantidade e variedade de pescado, destruicdo de habitats,
assoreamento, restricdo de acesso ao territério, diminuicdo da renda familiar, perda de tracos
culturais tradicionais, conflitos internos e enfraquecimento dos lacos comunitarios.

Nesse sentido, Corbari, Azevedo e Sampaio (2021) apontam que esses conflitos
resultam de disputas territoriais e de questionamentos sobre a legalidade de algumas formas de
dominagdo do espaco, por grupos sociais com diferentes modos de apropriagdo, uso e
significado do territorio e do meio natural, além de niveis desiguais de poder, sendo possivel
ocorrer até mesmo entre grupos que compartilham o mesmo sistema produtivo.

Seguindo o pensamento de Durkheim, Theodoro® (2005) diz que nos tempos atuais 0s

% BRASIL DE FATO. Disponivel em: https://www.brasildefato.com.br/2021/06/29/especulacao-imobiliaria-
pesca-predatoria-comunidades-pesqueiras-estao-sob-ameaca. Acesso em: 10 de dezembro de 2024.
% THEODORO, S. H. Mediagdes de conflitos socioambientais. Rio de Janeiro: Garamond, 2005.
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conflitos tem passado por uma mudanca de valores, costumes, praticas e até estilos de vida. E
preciso compreender que todo conflito tem um conjunto de elementos que os caracterizam e
determinam a sua evolucéo e intensidade, sendo estes 0s principais: sua natureza, atores sociais,
campo especifico, objeto em disputa, dinamica de evolucéo e tipologia (Nascimento, 2001).

Para Little®” (2001), os conflitos socioambientais sdo disputas entre grupos sociais
derivados dos diferentes tipos de relagdo (politica, social, cultural, entre outros) que estes
mantém com seu meio natural. Este autor ainda classifica os conflitos dessa natureza em trés
categorias: conflitos em torno do controle sobre os recursos naturais; conflitos em torno dos
impactos ambientais e sociais, gerados pela agdo humana e natural e; conflitos em torno do uso
dos conhecimentos ambientais.

Observa-se, tanto em paises desenvolvidos, quanto em desenvolvimento, como o Brasil,
que os conflitos socioambientais tém diversas origens. Estes, estdo associados as disputas pelo
acesso e uso dos recursos naturais, mas também a ocorréncia de processos de degradacdo
ambiental (Acselrad, 1995). Nesse contexto, o estudo dos conflitos procura compreender o
motivo especifico das disputas que tém os elementos da natureza como objeto e que expressam
relacBes de tensdo entre interesses coletivos/espacos publicos x interesses privados/tentativas
de apropriacdo de espacos publicos.

Conforme Acselrad (2013) as lutas das populacbes mais vulneraveis contra a
desigualdade ambiental vao além do embate as formas de acumulacéo de capital e a acao estatal,
pois significam também um campo de disputa politica e de representac@es socioculturais sobre
0 meio ambiente que visa instaurar a igualdade e a justica na defesa de seus direitos sociais,
territoriais e culturais de uso e apropriacdo da natureza.

Os conflitos em torno dos impactos ambientais e sociais, por sua vez, sdo gerados pela
acdo humana e natural e resultam dos efeitos negativos do desenvolvimento econémico na
natureza e na sociedade. Zhouri e Laschefski (2017), por sua vez, classificam os conflitos
ambientais em: a) conflitos ambientais distributivos; b) conflitos ambientais espaciais; e c)
conflitos ambientais territoriais.

Os conflitos ambientais distributivos manifestam-se quando ha desigualdades sociais
em torno do usO e acesso aos recursos naturais, como a &gua, a recursos energéticos, entre
outros. Os conflitos ambientais espaciais, por sua vez, sdo aqueles que surgem dos impactos

ambientais e ndo necessariamente pela disputa do acesso aos bens naturais. Ja os conflitos

STLITTLE, P. E. Os conflitos socioambientais: um campo de estudo e de acéo politica. In: BURSZTYN, M. A
dificil sustentabilidade: politica energética e conflitos ambientais. Rio de Janeiro: Ed. Garamond Ltda. 2001, p.
107-122.
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ambientais territoriais s&o marcados pela sobreposicdo de reinvindicagdes, que entram em
conflito sobre 0 mesmo espaco geogréfico, diferenciando-se dos conflitos que dizem respeito
apenas a posse ou propriedade da terra (Zhouri; Laschefski, 2017).

No que se refere a conflitos ambientais espaciais, tem-se 0 caso de uma comunidade
quilombola em Sergipe, que obtiveram uma vitdria judicial contra um criador de camaréo que
invadiu e destruiu &reas de manguezal, ecossistema vital para a biodiversidade e sustento local.
De acordo com o Jornal Mangue Jornalismo®® (2023), o governo do estado também foi
condenado por conceder licencas ambientais indevidamente que permitiram essas atividades
ilegais. Ja é comprovado que a implantagdo de viveiro destinado a prética de carcinicultura é
uma atividade potencialmente poluidora, além de provocar a remo¢do das estruturas
impeditivas do fluxo da maré. A decisao judicial destaca a importancia de proteger os direitos
das comunidades tradicionais e preservar o meio ambiente contra praticas predatorias.

A presente pesquisa esta categorizada como um conflito ambiental territorial e
distributivo, por compreender que os conflitos analisados representam uma disputa pela
apropriacdo do espaco e pelo acesso aos bens naturais, uma vez que 0 USO e 0 acesso ao rio
Vaza-Barris vém sendo restritos a comunidades ribeirinha. Sendo assim, tém-se uma disputa
pautada nos impactos (negativos e positivos, a depender de cada discurso) que o
empreendimento em estudo pode gerar as comunidades na arena do conflito

De acordo como Zhouri et al. (2014), os conflitos socioambientais ndo se restringem
apenas a situacdes em que 0S USOS estejam em curso, pois 0s mesmos também tem origem a
partir da concepcdo e implantacdo de um empreendimento. E o que ocorre na antiga ZEU de
Aracaju, onde a especulacdo imobiliaria, aliada a interesses do Estado por “desenvolvimento”,
geraram um conflito socioambiental que envolve atores sociais com usos e interesses diversos
sobre o territorio.

Desde os anos 2000, a area tornou-se alvo de grandes intervencdes urbanisticas, como
a construcdo de vias e infraestrutura para atender empreendimentos turisticos e residenciais.
Esse processo é acompanhado por questdes ambientais, como o aterro de manguezais e poluicéo
do rio, e por questdes sociais, incluindo a exclusdo de comunidades tradicionais.

Conforme Souza (2016), os diferentes individuos que compdem o territorio da Zona de
Expansao se articulam em distintos grupos sociais que valorizam 0s recursos territoriais de

diferentes maneiras, gerando territorialidades também diversas. Dois grupos em particular

% Disponivel em: https://manguejornalismo.org/quilombolas-conseguem-condenacao-de-criador-de-camarao-
por-invadir-e-destruir-mangue-governo-de-sergipe-foi-condenado-por-conceder-licenca-irregular/. Acesso em:
10 de dezembro de 2024.
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chamam a atencdo nos conflitos registrados na antiga ZEU de Aracaju: as comunidades
ribeirinhas e os condominios horizontais/loteamentos fechados.

A implantacdo de empreendimentos fechados, como o Villaredo Aruana, destaca um
modelo de apropriacdo territorial que combina exclusividade e a restricdo do acesso ao Rio
Vaza-Barris, alterando a paisagem e a dindmica das comunidades locais. Esses
empreendimentos sdo promovidos como conectados a natureza, mas tém gerado tensdes ao
alterar ecossistemas locais, como 0s manguezais, essenciais para a biodiversidade e para a
subsisténcia de comunidades ribeirinhas. Alem disso, relatos apontam que a construtora ndo
tem dialogado adequadamente com a populacdo local, aumentando a exclusdo social e
territorial.

A construcdo de empreendimentos imobilidrios fechados em areas de interesse
ambiental, de reservas ecoldgicas ou com amenidades naturais como, praias, rios, lagoas,
contribuem para o desequilibrio ambiental, pois mesmo com a existéncia de restri¢des quanto
a sua regulamentacdo, esta é uma pratica recorrente em diversas partes do Brasil. A exemplo,
tem-se o caso do Residencial Guaiabura®, localizado no municipio de Guarapari, no litoral do
Espirito Santo, conforme mostra a Figura 27 abaixo. Como uma forma de frear a especulacédo
imobiliéria na regido, a comunidade de Guaiabura realizou o pedido de desapropriacdo da area
para a criacdo de uma unidade de conservacdo. O Morro de Guaiabura é a area onde seria
implantado o condominio de luxo com capacidade para 460 pessoas, que equivale ao triplo da
populacdo local, rico em diversidade, ponto estratégico de conservagdo de Mata Atlantica a
beira-mar e fundamental para a sobrevivéncia da comunidade pesqueira tradicional que habita

em seu entorno, a Vila Guaiabura.

Figura 27:Conflito socioambiental na Comunidade de Guaibura, em Guarapari.
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Fonte: Compilagdo da autora®, 2024.

59 Disponivel em: https://www.seculodiario.com.br/meio-ambiente/comunidade-de-guaibura-pede-criacao-de-
unidade-de-conservacao-em-seu-territorio. Acesso em 06 de marco de 2024.
8 Imagens retirada do site da reportagem. Disponivel em: https://www.seculodiario.com.br/meio-
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Nesse contexto, percebe-se que os conflitos socioambientais se desenvolvem a partir de
disputas travadas por grupos sociais que tém na natureza uma necessidade material, uma fonte
de subsisténcia e que ndo ha uma preocupacao com a futura geragdo em si, mas sim, com seu
proprio sustento (Martinez-Alier, 2011).

O Rio Vaza-Barris desempenha papel significativo em Aracaju tanto como recurso
natural quanto como espaco cultural. Seu curso de aproximadamente 450 km atravessa 0s
estados da Bahia e Sergipe, desaguando na foz localizada no bairro Mosqueiro, ao sul de
Aracaju. A bacia hidrografica do rio abrange 30 municipios e possui uma area de drenagem de
mais de 16 mil km?, sendo parte fundamental do ecossistema costeiro, conforme mostra a Figura
28 abaixo (Codevasf/IBGE, 2020)°L.

Figura 28: Mapa de localizacdo da bacia hidrogréfica do Rio VVaza-Barris no estado de Sergipe.
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Oferecendo um ecossistema rico em manguezais, ilhas fluviais e uma biodiversidade
caracteristica da regido costeira sergipana, o Rio Vaza-Barris é essencial para a cidade de
Aracaju. O mesmo contribui diretamente para a regulagdo ambiental e a preservagdo da
biodiversidade local. Seus manguezais desempenham um papel vital como criadouros de

espéecies marinhas, além de atuar como barreira natural contra a erosdo costeira e outros

ambiente/comunidade-de-guaibura-pede-criacao-de-unidade-de-conservacao-em-seu-territorio. Acesso em 06 de
marco de 2024,

61 Disponivel em: https://www.codevasf.gov.br/area-de-atuacao/bacia-hidrografica/vaza-barris. Acesso em: 15 de
junho de 2024.

62 SANTOS, Maria Gabriela Melo; NASCIMENTO, Paulo Sérgio de Rezende. Analise morfométrica da Bacia
Hidrografica do Rio Vaza-Barris (SE): identificagdo de &rea vulneravel a degradacdo ambiental. Scientia
Plena, [S. ], v. 20, n. 8, 2024. DOI: 10.14808/sci.plena.2024.089906. Disponivel em:
https://www.scientiaplena.org.br/sp/article/view/8016. Acesso em: 9 de dezembro de 2024.
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impactos ambientais (Carvalho, 2010)%,

Além disso, o rio é usado para atividades econémicas como a pesca artesanal e o turismo
ecologico. A Orla do Por do Sol, no Mosqueiro, tornou-se um ponto de destaque, onde
visitantes podem realizar passeios de barco e catamard, explorando as ilhas fluviais, como a
Croa do Goré e a Ilha dos Namorados. Esses locais atraem tanto turistas quanto moradores que
buscam lazer em meio a natureza.

Culturalmente, o rio conecta-se as tradicbes das comunidades ribeirinhas que
historicamente habitam suas margens, como pescadores e marisqueiras. Essas populacfes tém
uma relagdo intrinseca com o Vaza-Barris, utilizando o rio ndo apenas como fonte de
subsisténcia, mas também como parte de suas praticas culturais e sociais.

No entanto, a expansdo urbana nessa area tem gerado conflitos socioambientais. Apesar
de sua relevancia, o Rio VVaza-Barris enfrenta pressdes relacionadas a urbanizacao, lancamento
de efluentes e degradacdo ambiental em funcdo da acdo desenfreada do homem em sua bacia
costeira. Em Aracaju, particularmente na antiga ZEU, esses impactos comprometem tanto os
servicos ambientais fornecidos pelo rio quanto os modos de vida das comunidades locais,

conforme é visto na Figura 29, na reportagem da Agéncia Mangue Jornalismo®.

Figura 29: Reportagem sobre os impactos ambientais acerca do Rio VVaza-Barris.
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6 CARVALHO, Marcia Eliane Silva. Tese de doutorado: A questdo hidrica na bacia sergipana do Rio Vaza Barris.
Sé&o Cristovao: Dezembro, 2010. Disponivel em: https://ri.ufs.br/handle/riufs/5457. Acesso em: 9 de dezembro de
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Os moradores locais, incluindo marisqueiras e pescadores, tém relatado a degradacéo
ambiental e a restricdo do acesso ao rio como resultado de obras de infraestrutura e novos
empreendimentos imobiliarios. A poluicdo gerada por efluentes urbanos e o aterramento de
manguezais estdo entre as principais preocupacdes. A maioria desses empreendimentos
priorizam interesses econémicos em detrimento do equilibrio ambiental e da preservagdo dos
modos de
vida tradicionais.

A construcdo de empreendimentos de médio e alto padrdo nas margens do rio esta
intensificando um processo de homogeneizagdo social da area. O fechamento de territérios e a
privatizacdo de espacos anteriormente publicos sdo vistos como exemplos de apropriacdo de
bens comuns para atender a uma minoria, agravando as desigualdades sociais e 0s impactos
ambientais na regido.

A populagéo local tem organizado protestos contra essas intervencdes, destacando a
necessidade de maior transparéncia e didlogo nos processos de licenciamento ambiental,
conforme mostra a Figura 30. Essa forma de resisténcia também aponta para a luta por um
modelo de desenvolvimento mais inclusivo, que equilibre preservacdo ambiental, justica social

e 0s interesses econdmicos locais.

Figura 30: Andncio do Ato em defesa do Rio VVaza-Barris pela populagéo.
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Fonte: Pagi

Conforme Cisotto e Vitte (2010), a dimensdo ambiental e os conflitos decorrentes do
processo de mercantilizacdo imobiliaria representam um novo desafio que evidencia as formas

predatorias de apropriacdo da natureza, ressaltando as contradi¢des inerentes a producao social

% Disponivel em: https://www.instagram.com/mosqueironews/p/C8iEmI9yUhR/. Acesso em: 06 de novembro de
2024.
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do espaco urbano. O mercado imobiliario frequentemente utiliza a natureza como um recurso
para gerar valor econdmico, tratando-o como um bem que pode ser privatizado e
comercializado, em vez de preserva-lo como bem comum.

Para comprovar esta ideia, Fourcade (2016)%° desenvolve um estudo sobre como
atribuimos um valor monetério a coisas intangiveis, utilizando como caso especifico, o valor
econdmico da natureza. A autora argumenta que a valoragdo econdémica da natureza ndo é um
processo neutro, mas uma construcdo social que reflete interesses econdémicos e culturais. Ela
demonstra como diferentes contextos historicos e juridicos influenciam a forma como a
natureza é precificada, revelando uma tendéncia que beneficia os interesses de classes e grupos
economicamente dominantes.

Neste contexto, tem-se o exemplo do recente empreendimento de alto padrdo “pé-na-
areia”, na cidade do Ceara, o Vila Carnatiba®’. Em seu anincio publicitario, conforme é
evidenciado na Figura 31, a construtora diz que o empreendimento € um “paraiso a beira-mar
no nordeste brasileiro”. O condominio esta sendo construido na Praia do Pre4, com uma &rea
total de 516 mil metros quadrados, dividido em 230 lotes, com 09 (nove) modelos de casas
ofertados no portifélio, que vdo de R$3,5 milhdes a R$6,5 milhGes de reais. O empreendimento
oferece um espaco amplo e luxuoso para aqueles que desejam viver um estilo de vida de

qualidade inigualavel.

Figura 31:Imagens do empreendimento Vila Carnalba, no Ceara.
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% FOURCADE, Marion. Cents and Sensibility: Economic Valuation and the Nature of “Nature”. AJS, v. 16, n.
6, Maio, 2011, p1721-1777.
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Sendo assim, o trabalho de Fourcade (2016) nos leva a anélise de como e em que
momento, surgiu a concepgdo do rio como “paraiso particular” e do “beira-rio” como um
privilégio, para os atores socais publicos/privados, além da compreensdo de como se revelam
os discursos e quais os dispositivos que permitem a transformacdo dessa ideia em recurso
econdmico.

Nas zonas costeiras, as terras urbanas sdo objeto de disputa entre diferentes grupos de
interesse, sendo caracterizadas por profundas desigualdades socioterritoriais, pela competicédo
intensa por recursos e pela apropriacdo do espaco. Tais areas vém sendo arena de conflitos
socioambientais referentes ao uso e ocupacdo do territrio; ao acesso aos recursos naturais; a
especulacdo imobilidria e do aumento da densidade populacional; aos impactos ambientais
resultantes do desenvolvimento ou da exploracdo desenfreada dos recursos pela especulacao
imobiliaria (Nakano, 2006).

A zona costeira é parte do territério, a qual é utilizada por e para infraestrutura e
equipamentos que visam a acumulacéo do capital. Nos grandes centros urbanos litoraneos, os
locais préximos a orla sdo os mais disputados, especialmente pelo mercado imobiliario formal,
gue atua a margem da lei, bem como grupos sociais de maior poder aquisitivo, que desejam
explorar e usufruir das paisagens naturais (Nakano, 2006). Apesar das desigualdades nesses
espacos, a irregularidade no uso e na propriedade do solo ndo é uma caracteristica exclusiva
dos grupos de baixa renda.

Segundo Moraes (2007), a zona costeira € o espaco de multiplos territdérios marcados
pela diversidade e também conflitos, pois essas areas abrangem ao longo de toda a sua extensao,
uma diversidade de formas de produgéo socioespacial e a presenca de diferentes atividades
humanas, que incluem desde as praticas e modos de vida de etnias indigenas e comunidades
tradicionais até a implantacdo de empreendimentos fechados e metropoles modernas.

A zona costeira € marcada por aspectos que tornam seus limites e contrastes marcantes,
que de acordo com Andriguetto Filho (2004), sdo caracterizados pelas diferencas entre
paisagens naturais e construidas, pelas desigualdades que expdem a riqueza da urbanizacao ao
lado da extrema pobreza das favelas ou de comunidades tradicionais, e pelos diferentes usos do
espaco por diversos grupos sociais. Esses e outros fatores reforcam a complexidade desse
ambiente.

As populagdes tradicionais sdo formadas por sujeitos politicos, com usos, costumes,
praticas, organizacfes sociais, tragos culturais e modos de vida baseados em tradi¢bes que
definem suas identidades. Essas comunidades lutam por direitos culturais, fundiarios e

territoriais, que geram deveres correspondentes. As territorialidades dessas populacdes séo
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produzidas e utilizadas segundo leis, instituicdes, integracdo coletiva e formas de lideranca
passadas de geracdo em geracdo, e nesse sentido, 0 uso do espaco € orientado a subsisténcia
ndo apenas fisica, mas também cultural (Nakano, 2006).

De acordo com Moraes (2007), a urbanizagdo da zona costeira revela um padrédo
marcado por desigualdade, exclusdes territoriais, vulnerabilizacdo de populagdes e riscos
ambientais. Com a chegada dos empreendimentos imobiliarios, essas areas ndo se configuram
apenas como um espaco prioritario de interesses econdémicos e sociais, mas, também, como um
espaco dotado de bens e servicos ecossistémicos quase exclusivos, que geram conflitos de uso.

No Brasil, essa regido se caracteriza pela presenca de grande variedade de ecossistemas,
COMo manguezais, estuarios e lagoas costeiras, contemplados pela riqueza de recursos naturais
renovaveis e de relevancia ecologica que geram meios de sobrevivéncia para as populacdes
humanas (Borelli, 2007). O desenvolvimento acelerado, associado ao impacto crescente das
mudancas climéticas, a urbanizacédo, a instalacdo de grandes infraestruturas e a especulacdo
imobiliaria, e tem comprometido a integridade dos ecossistemas costeiros e maritimos.
Contudo, ndo sdo apenas 0s ecossistemas que sofrem essas ameacas; a subsisténcia de povos
gue dependem dos recursos naturais, como 0s estoques pesqueiros, também estd gravemente
em risco.

A questdo ambiental deve ser entendida ndo apenas como um problema relacionado a
natureza em si, mas como um reflexo das intervengdes humanas sobre o meio, envolvendo
dindmicas sociais que geram multiplas problematicas, conforme destacado por Rodrigues
(1998). Nesse contexto de desigualdade ambiental emergem lutas de resisténcia, afirmacéo e
reconstrugdo identitaria, impulsionadas pelos processos de apropriacdo e transformacdo da
natureza promovidos pelas agcbes humanas. E a partir dessas acdes, que surge 0 movimento da
justica ambiental, que por meio desse contexto de injusticas ambientais, passa a contestar o
modelo de desenvolvimento que orienta a distribui¢do das atividades no territorio (Martinez-
Alier, 2011).

Conforme Dearing (2023), a justica ambiental, termo cunhado por Robert Bullard et al.
(1980), resulta da distribuicdo igualitaria dos beneficios e danos ambientais por meio da
reestruturagdo dos sistemas de opressdo. Para Bullard (1993) justica ambiental é a condicdo de
existéncia social configurada através do tratamento justo e do desenvolvimento significativo de
todas as pessoas, independentemente de sua raga, cor ou renda no que diz respeito a elaboracéo,
desenvolvimento e aplicacéo de politicas, leis e aplicagdes ambientais.

Nesse contexto, nenhum grupo de pessoas deve suportar as problematicas ambientais

provocadas por uma sociedade que usa 0s recursos naturais de forma insustentavel. No artigo
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desenvolvido Bullard et al. (2008), considerado um trabalho inovador, o autor argumenta que
em toda a regido sul dos EUA, os aterros sanitarios estavam desproporcionalmente localizados
em comunidades negras de baixa renda, contribuindo com o surgimento de diferentes impactos
na salde humana, com a reducédo do valor econdmico das propriedades e escassez de espacos
verdes disponiveis para estas comunidades.

No cenario brasileiro, para ilustrar uma situacdo de injustica ambiental, tem-se o caso
do condominio residencial Bardo de Maué®, localizado no municipio de Maué, na cidade de
Sdo Paulo. O condominio foi construido no ano de 1996, em um terreno que durante 20 anos
serviu como lix&o industrial, sendo considerada uma das areas mais contaminadas do estado de
Sao Paulo. O subsolo e as &guas subterraneas desse conjunto habitacional mostraram estar
contaminados por substancias toxicas como o benzeno, organoclorados e afetados pela emissédo
de gases inflaméaveis. Os moradores do condominio comecaram a relatar diversos problemas de
salde, como doencas respiratorias e alergias, além de reclamagdes sobre a qualidade do ar e da
agua. O que mais chama aten¢do neste caso, € que a CETESB (Companhia Ambiental do Estado
de S&o Paulo) participou da aprovacdo da construcdo do condominio em 1994, apesar de ter
aplicado multas durante vinte anos pelo deposito de lixo toxico no local.

Destarte, € possivel comprovar que as estratégias de localizacdo de grandes
empreendimentos costumam priorizar areas habitadas por populagdes de baixa renda, pelo fato
dessas comunidades possuirem menor capacidade de resistir ou contestar tais projetos, devido
a fatores como a falta de recursos financeiros e influéncia politica. Cabe destacar também, que
a desigualdade ambiental ndo é apenas proveniente da adocdo de politicas governamentais, mas
também, por omissdes por parte do Estado (Acselrad et al, 2009).

De acordo com Fabri et al. (2007), o mapa dos conflitos socioambientais do Brasil
reflete essa dindmica. Ele mostra como 0s setores produtivos mais importantes da economia
brasileira geram impactos ambientais e conflitos, geralmente afetando as populacdes mais
vulneraveis. Esses empreendimentos sdo parte de um modelo econémico que prioriza o lucro e
a acumulacdo de capital, quanto transfere 0s custos sociais e ambientais para essas
comunidades.

Sendo assim, 0s grandes projetos sdo considerados como inevitaveis e incontestaveis,
enguanto o meio ambiente é visto como algo externo ao projeto, e que deve ser modificado e
adaptado as necessidades da sua implantacdo. Medidas de mitigacdo e compensacdo ambiental

sdo implementadas para “ajustar” os impactos causados, mas sem questionar Se& O

% Disponivel em: https://mapadeconflitos.ensp.fiocruz.br/conflito/sp-condominio-residencial-foi-construido-em-
terreno-que-durante-anos-serviu-como-lixao-industrial/. Acesso em 10 de marco de 2024.
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empreendimento é realmente necessario ou vidvel, implicando em processos de transformacdes
de natureza socioeconémica e cultural, meios e formas de vida, principalmente dos povos e
comunidades tradicionais, nos quais se inserem 0s pescadores artesanais (Fabri et al, 2007).

Diante desta perspectiva, Acselrad et al. (2009) destacam que 0s mais ricos tém uma
maior probabilidade a escapar dos riscos ambientais, por residirem em areas mais protegidas e
com maior valor econdmico, enquanto as populagdes mais pobres sofrem duplamente, pelo fato
de residirem em areas de maior risco e de menor infraestrutura, e por estas fontes de risco e de
grande impacto ecoldgico se situarem em areas habitadas por grupos sociais com menor poder
politico e econémico.

Nesse sentido, como forma de enfrentamento, 0 movimento pela justica ambiental que
surgiu na década de 1980 em reacdo a praticas ambientais discriminatdrias, deu origem ao termo
“Racismo Ambiental”. De acordo com Alexandre e Oliveira (2022), o racismo ambiental & um
tipo de racismo que engloba territdrio, acesso a terra e a questao racial, ndo devendo levar em
consideracdo somente a parte ideoldgica e subjetiva que esta problematica provoca, mas
também as questBes concretas, como 0s impactos em relacdo ao ambiente, 0s quais degradam
o territdrio e seus recursos, com reflexos diretos na vivéncia dagueles que residem nesses locais.

No cenario mundial, assim como no brasileiro, o racismo ambiental diz respeito “as
injusticas sociais e ambientais que recaem de forma desproporcional sobre etnias
vulnerabilizadas” (Herculano; Pacheco, 2006, p.25). Este, estd direcionado a grupos
especificos, como as populages tradicionais, dentre muitos outros grupos que se engquadram
neste fenbmeno, que ao se deparar com a implanta¢do de constru¢des em seu territorio, que
chegam para atender ao mercado, ao desenvolvimento e & modernizagéo, e acabam sendo
expulsos e tendo suas respectivas culturas desorganizadas.

Esse processo de exclusdo é chamado por alguns autores de gentrificacdo. A
gentrificacdo’® é um processo de transformacéo urbana em que areas habitadas por populacoes
de baixa renda passam a ser valorizadas economicamente, atraindo moradores de classes mais
altas, resultando na expulséo das populacGes originais devido ao aumento do custo de vida e do
valor dos imdveis. Muitas vezes, esse grupo minoritario é forcado a morar em areas de risco,
em areas de fragilidade ambiental, simplesmente, por ndo terem o direito de viverem em seu
territorio, e acabam sofrendo com as injusti¢cas ambientais.

A justica ambiental € um movimento importante na luta de enfrentamento desta

" ALCANTARA, Mauricio Fernandes de. “Gentrificagdo”. In: Enciclopédia de Antropologia. Sd0 Paulo:
Universidade de Séo Paulo, Departamento de Antropologia, 2018. Disponivel
em: http://ea.fflch.usp.br/conceito/gentrificacao. Acesso em: 10 de dezembro de 2024.
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probleméatica. Esta, se torna pega fundamental no que diz respeito a visibilidade de
probleméticas ambientais, fazendo com que ndo sé haja o conhecimento de tais questdes, como
também a articulacdo da luta socioambiental em defesa dos territdrios e das questfes sociais
que nestes espacos sao articuladas.

No Brasil, tem-se um caso recente e de destaque nacional™ o conflito entre uma
construtora em Dourados, Mato Grosso do Sul, e 0 povo Guarani-Kaiowa, um exemplo de
tensdes entre desenvolvimento urbano e preservacdo ambiental e cultural. A construcdo do
condominio de luxo na maior reserva indigena do pais foi interrompida devido a um conflito
de interesses com o povo indigena local, Yvu Verd. Os Guarani-Kaiowa tém lutado ha anos
pela demarcacdo de suas terras ancestrais, que sdo frequentemente invadidas por estes
empreendimentos.

A construcdo do condominio de luxo provavelmente afetaria o territorio tradicional e 0s
recursos naturais dos Guarani-Kaiowa, além de ameacar sua cultura e modo de vida. Em
decorréncia da ocupacéo do local pela comunidade tradicional, como forma de reinvindicagéo,
nove indigenas foram presos pela Policia Militar, sob a justificativa de que aquela area é
privada, e a construtora possui todas as autorizacbes e licencas exigidas pelos 6rgaos
responsaveis para a construcdo do empreendimento.

Diante dessa contextualizagdo, os conflitos socioambientais ndo se restringem a
situacBes em que 0S USOS ja estejam em curso, mas se iniciam também, em alguns casos, em
sua concepcdo ou planejamento, como ocorre, por exemplo, no processo de licenciamento
ambiental de grandes empreendimentos. O licenciamento ambiental tem como principal funcéo
garantir que empreendimentos e atividades potencialmente poluidoras ou impactantes para o
meio ambiente sejam avaliados e regulamentados antes da sua implantagéo, buscando assegurar
a compatibilidade do projeto com a preservacao ambiental, por meio de medidas de prevencéo,
mitigacdo e compensacdo para 0s impactos gerados, a fim de promover um equilibrio entre o
desenvolvimento econdmico e a sustentabilidade ambiental.

Na cidade de Aracaju, 0 uso de instrumentos de controle e licenciamento ambiental
urbano, previstos na legislagédo vigente, muitas vezes ndo impde ao empreendedor a adocédo de
medidas mitigatorias adequadas para a implantagdo dos empreendimentos. Neste tocante,
denuncias contra a forma como licenciamentos para grandes empreendimentos na antiga ZEU
estdo sendo concedidos pela Prefeitura de Aracaju, foram feitas ao Ministério Publico Federal
de Sergipe (MPF-SE).

L Disponivel em: https://noticias.uol.com.br/cotidiano/ultimas-noticias/2023/04/16/conflito-construtora-
indigenas-guarani-kaiowa-ms.htm. Acesso em 10 de marco de 2024.
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Varios empreendimentos estdo sendo construidos nas margens do rio Vaza-Barris,
fechando assim, os acessos historicos de pescadores, marisqueiras e até mesmo de locais de
lazer. Além do fechamento dos acessos, os moradores apontam que a grande quantidade de
piers e ancoradouros e de lanchas e jet skis circulando nas aguas da regido, tem afugentado
peixes e mariscos. H4 moradores que pretendem incluir na pauta das denuncias que ja tramitam
no MPF as grandes obras da prdpria Prefeitura de Aracaju, alegando que até agora nenhuma
audiéncia publica se realizou nos bairros e até aqui os projetos ndo foram disponibilizados para
a populacéo.

A antiga ZEU de Aracaju esta localizada em uma Area de Interesse Ambiental (AlA), e
¢ formada pela presenca de mangues, cursos d’agua, mananciais subterraneos e lacustres, lagoas
reservadas para drenagem pluvial, entre outros, constituindo Areas de Preservacdo Permanente
(APP’s) (Franga, 2011).

O empreendimento Villaredo Aruana, objeto de estudo desta pesquisa, € mais um caso
de contradicdo entre regulamentos e licencas ambientais, por estar inserido em uma Area de
Preservacdo Permanente (APP). Em seu proprio website, 0 empreendimento se coloca como
inovador, por promover aos seus usuarios uma experiéncia de conexdo com a natureza, estando
inteiramente de acordo com as normas técnicas ambientais, conforme evidencia a Figura 32

abaixo.

Figura 32: Politica de compromisso com a preservacéo ambiental e o discurso da sustentabilidade.

CONHEGCA A LAREDO

Um estilo exclusivo de viver com liberdade e seguranca em contato com a natureza!

A Laredo Urbanizadora escolheu a familia como inspiracao para
desenvolver projetos conceituais referéncia pela exclusividade e
inovagao, promovendo a integragao tecnologia-natureza para
criar empreendimentos que valorizam a sustentabilidade em
todos os sentidos.

; : Ll
Um verdadeiro universo particular que fortalece os lagos para que
0s nossos valores estejam presentes no nosso dia a dia. Laredo e

vocé, conectados com a vida!

Fonte: Pagina do site da construtora’.

E nesse sentido, que a empresa agrega a seus empreendimentos a ideia de seguranca,
privacidade e exclusividade em um ambiente de grande valor ambiental. Observando tais
aspectos, percebe-se como o condominio constréi uma imagem mercadoldgica muito pautada
pela importancia da conservacdo do meio-ambiente, do respeito as legislagbes ambientais e

sobre como ele é capaz de ajudar na conservagdo dessa paisagem natural.

"2 Disponivel em: https://www.laredo.com.br/. Acesso em 06 de marco de 2024.
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Embora tenha havido avangos na abordagem dessas questdes, a compreensdo do campo
de injusticas ambientais/sociais precisa ser entendida para a formulacdo de estratégias de
enfrentamento e para a articulacdo de movimentos de resisténcia. Nesse sentido, os conflitos
ambientais ndo apenas revelam processos profundos de desigualdade e injustica ambiental, mas
também evidenciam a capacidade de mobilizacdo dos atores sociais diretamente impactados ou
contrarios aos processos de apropriacdo e transformacdo da natureza promovidos pelas aces

humanas.

5.2 O papel do discurso no campo dos conflitos socioambientais

O discurso exerce um papel central no campo dos conflitos socioambientais,
funcionando como uma ferramenta de poder e legitimacdo que molda as narrativas em torno do
uso e apropriacdo dos recursos naturais. Em contextos de disputa, os diferentes atores sociais,
como as comunidades locais, empresas privadas e Estado, utilizam discursos para reivindicar
direitos, justificar praticas e sustentar posicionamentos ideoldgicos.

Esses discursos ndo apenas refletem interesse, mas também tém o poder de construir
realidades, influenciando decisdes politicas, moldando a percepc¢do publica e consolidando
desigualdades. Assim, ao analisar o papel do discurso nos conflitos socioambientais, torna-se
possivel revelar as dindmicas de exclusdo, a luta por justica ambiental e os processos de
contestacdo que emergem em contextos de disputa pelo territdrio e pela natureza.

Os conflitos socioambientais sdo pautados por relacbes de poder desiguais, nas quais o
Estado se destaca como um ator privilegiado, especialmente no que diz respeito a construcao
de “verdades e narrativas de legitimagdo” (Viegas’, 2009). No entanto, o controle e a
dominacdo do espaco ndo se limitam a acdo do Estado, outros agentes também desempenham
papeis significativos, criando um “espaco de visibilidade no qual o poder V&, sem ser visto”
(Raffestin, 1993, p.39).

Segundo Moraes (2007) o Estado é um dos principais produtores do espaco, inclusive é
o principal responsavel pelos conflitos ambientais no Brasil, conforme o Mapa de Conflitos
Ambientais da Fiocruz’®. Em muitos casos, ele se alia ao capital privado atuando contra ou

negligenciando os territérios dos outros grupos, como as comunidades e povos tradicionais.

BVIEGAS, R. Conflitos ambientais e lutas materiais e simbélicas. Desenvolvimento e Meio Ambiente, Curitiba,
n. 19, p. 145-157, jan./jun. 2009.

7 Mapa de Conflitos Ambientais da Fiocruz, 2017. Disponivel em:
https://mapadeconflitos.ensp.fiocruz.br/?populacao_tax=0&atv_gerad tax=0&dano_tax=0&impacto_tax=0&uf
tax=se&q. Acesso em: 10 de dezembro de 2024.
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O poder do Estado se manifesta por meio de discursos ideolégicos que dominam 0s
valores sociais, a ponto de, frequentemente, induzir a sociedade a aceitar de forma acritica, um
conjunto especifico de ideias e principios. Nesse contexto, sdo utilizados conceitos, programas,
planos, analises técnicas, entre diversas outras formas de intervencdo politica — que séo
instrumentos de percepgéo e expressdo do mundo — para validar o discurso autorizado (Viégas,
2009). O autor observa que, “se a disputa se da no campo simbdlico, os produtores de simbolos,
legitimados e reconhecidos como tal, ocupam uma posicdo privilegiada ja que detém o discurso
autorizado” (Viégas, 2009, p. 151).

Em um conflito socioambiental, o discurso autorizado frequentemente se confronta com
contradiscursos, configurando uma arena de disputa pela apropriacéo e uso do espago. Nesse
cenario, os atores sociais mobilizam estratégias para legitimar suas narrativas, enfrentar
opositores e articular movimentos de resisténcia em diferentes escalas. No entanto, essa disputa
é marcada por diferencas de poder, em que determinados atores, detentores de maior influéncia
econdmica e politica, possuem maior capacidade de articulacdo de influéncia nos processos
decisorios, reforcando desigualdades e favorecendo interesses especificos (Corbari, Azevedo;
Sampaio, 2021).

Nesse contexto, Viégas (2009) aponta que os discursos proferidos estdo sempre
relacionados a posicdo dos que os utilizam. Para proferir seus discursos, os envolvidos nos
conflitos recorrem a diversas estratégias praticas e simbdlicas, utilizando, inclusive, o apoio ou
a validacao do discurso autorizado (detentores de titulos académicos, especialistas de prestigio,
consultores ambientais, mandatarios do Estado, entre outros). Esses discursos muitas vezes sao
utilizados para negar, questionar ou diminuir as contestagdes a respeito dos impactos
ambientais.

Destarte, quando os discursos sdo proferidos, sdo elaborados os contradiscursos,
também respaldados por detentores de discurso autorizado. Os contradiscursos surgem quando
o conflito se torna explicito, e a partir dai, as vitimas, que nem sempre se constituem como
sujeitos passivos, se organizam em movimentos de resisténcia, associacdes e redes (Zhouri;
Laschefski, 2014).

Na presente pesquisa, foi adotada a classificagdo de Nascimento (2001) para identificar
0s atores sociais e demonstrar quais as posi¢oes que estes podem assumir dentro de um conflito,
sdo estas: 1) Promocao: quando os atores sociais envolvidos no conflito estdo dispostos a se
movimentar com todos 0S seus recursos para que haja um determinado desfecho; 2) Apoio:
quando tém uma posi¢cdo favoravel a determinada iniciativa ou desfecho, mas nédo estdo

dispostos a jogar com todas as suas forcas ou processos; 3) Neutralidade: quando, por alguma
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razdo, ndo tém ou ndo querem assumir posicao favoravel a qualquer dos lados em disputa; 4)
Oposicéo: quando se colocam contra determinadas iniciativas ou desfecho do conflito, mas néo
estdo dispostos a utilizar todos os seus recursos; e 5) Veto: quando utilizam todos os seus
recursos possiveis para impedir que o conflito caminhe em um determinado sentido.

Na arena do conflito, ainda existem os mediadores e observadores. Ambos estdo a
margem do conflito, o presenciam, sem necessariamente tomarem partido ou sem estarem
diretamente envolvidos nele. Os mediadores tém papel de mediacdo do conflito, enquanto os
observadores sdo individuos ou grupos envolvidos marginalmente em um conflito, sem
interesse definido. Estes, em geral, sdo as vitimas do conflito (Corbari, Azevedo; Sampaio,
2021).

Segundo Nascimento (2001), estdo incluidos no grupo de atores sociais de promogéo 0s
responsaveis pelo conflito socioambiental, seja um empreendimento, seja o Estado, seja
qualquer outro ator que se proponha a alterar o estado do conflito. Surge também o
questionamento, sobre em qual categoria 0s Orgdos que cumprem o papel técnico de
licenciamento ambiental, por exemplo, se seriam atores sociais neutros, pois nessa condicao
ndo ha garantia de neutralidade no processo, visto que, tais atores sociais ndo representam
também o papel de observadores ou mediadores.

No continuo movimento de interagdo entre os atores sociais na arena de conflito, emerge
a tentativa de persuadir e convencer os demais, utilizando estratégias discursivas e préaticas que
buscam legitimar posicoes, influenciar percepcdes e, consequentemente, moldar as decisdes e
dindmicas que caracterizam o conflito. Nascimento (2001) recorre a teoria dos jogos e destaca
a trilogia “luta, jogo e debate”. Enquanto a luta visa a destrui¢ao ou a submissao do adversario,
0 jogo tem como objetivo vencé-lo sem destrui-lo. Por sua vez o debate — acdo relevante para
a presente pesquisa — possibilita que cada um dos participantes tente convencer o adversario ou
ganhar os observadores ou a plateia com seu discurso e argumentos.

Essa perspectiva tem grande importancia para as analises feitas sobre o conflito
socioambiental estudado, pois, ao analisar os argumentos, o discurso, faz-se necessario
entender a quem se direciona e qual o objetivo da mensagem. O que se V& é que nem sempre se
visa o convencimento do “adversario”, € o convencimento nem sempre vem acompanhado por
um debate, mas reveste-se de outras estratégias, como a violéncia, a coercao e o proprio uso do
marketing.

Além disso, pode ocorrer a auséncia de discurso por parte de determinados grupos
sociais, incluindo os proprios grupos diretamente afetados pelos conflitos. Essa auséncia pode

estar relacionada as dindmicas de silenciamento ou invisibilizacdo, como discutido por
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Nascimento (2001), evidenciando as desigualdades no acesso aos meios de expressdo e
participacdo nas arenas de disputa. A exemplo, a partir dos procedimentos de licenciamento
ambiental de grandes empreendimentos, Zhouri, Laschefski e Paiva (2014) ressaltam que as
audiéncias publicas séo, ndo raro, o Unico momento de consulta as comunidades afetadas e de
disseminacéo de alguma informagdo sobre o empreendimento que se pretende instalar.

As audiéncias publicas sdo instrumentos de participacdo social que tém como objetivo
promover o didlogo entre o poder publico, 0 empreendedor e a sociedade sobre 0s possiveis
impactos ambientais de um empreendimento ou atividade que exige licenciamento. Elas estdo
previstas na Resolugdo CONAMA N° 09/1987™ e desempenham um papel essencial na
democratizagéo das decistes ambientais. Sendo assim, a falta de transparéncia, de informacéo,
de conhecimento e de acompanhamento dos projetos desde seu planejamento comprometem a
qualidade da participacdo social nas decisdes.

No entanto, é necessario destacar que a ndo participacao de grupos sociais pode estar
relacionada a outros fatores para além da falta de informag&o ou conhecimento. E possivel que
ela tenha outras motivacGes, como constrangimento, medo ou desinteresse em participar dos
espacos formais de discussdo, seja por ndo se sentirem ouvidos ou porque ndo se sentem
reconhecidos nesses espacos, onde seus modos de vida ndo sdo compreendidos. Portanto, o
discurso precisa ser proferido em espagos formais e informais de discusséo.

5.3 Andlise dos discursos dos atores sociais no caso do loteamento Villaredo Aruana

Os subtdpicos a seguir compreendem os resultados relativos a analise textual-discursiva
(Moraes; Galiazzi, 2007) realizada, a partir do corpus da pesquisa que foi baseada em a)
materiais técnicos, leis e outros documentos legais, b) transcri¢do de entrevista ndo estruturada
realizada com ator-chave pela autora, ¢) transcri¢cdes de debates em espagos formais (audiéncia
publica e reunido), d) materiais informais com posicionamento publico (artigos de opiniéo,
entrevistas de sites jornalisticos online, publicacbes em redes sociais, entre outros).

Assim como descrito na metodologia de pesquisa, esses materiais passaram pela leitura
integral, seguida da separacdo dos extratos significativos a pesquisa. A partir dos extratos,
foram estabelecidas relagdes tematicas, que compuseram as categorias de analise do discurso,
pré-estabelecidas conforme o0s objetivos especificos da pesquisa. Assim, foram criados

metatextos para cada ator social e cada categoria do discurso, ou seja, o discurso de cada ator

> Disponivel em: https://conama.mma.gov.br/?option=com_sisconama&task=arquivo.download&id=793.
Acesso em 10 de dezembro de 2024.
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social foi retirado dos materiais analisados e inseridos em um Gnico documento, criando-se,
portanto, um documento para cada ator social analisado.

Por fim, teve inicio a etapa final da analise, no movimento que Moraes e Galiazzi
(2007) denominam ‘captar 0 NOVO emergente’, que Se refere ao conhecimento construido
durante o processo de analise textual discursiva (ATD), que surge a partir da interagdo entre o
pesquisador, o corpus da pesquisa e o referencial tedrico adotado. Tem-se, portanto, 0s
discursos e, inseridos em cada um, diferentes dimensdes discursivas.

E importante destacar que esses discursos sdo construidos por um ou mais interlocutores
em relacdo a outros atores sociais. Dessa forma, o discurso € moldado por meio de estratégias
discursivas especificas, elaboradas com o objetivo de convencer o interlocutor. Essas
estratégias sdo desenvolvidas de acordo com o perfil do ator social a que se destinam e,
portanto, variam significativamente dependendo de serem dirigidas a populacdo local, a

pesquisadores, ao Estado ou a outros grupos.

5.3.1 O conflito socioambiental analisado: Atores, dimensdes, categorias e discurso

Nas ultimas duas décadas, a urbanizacdo na antiga ZEU de Aracaju tem evidenciado a
valorizagdo das margens do rio Vaza-Barris e a apropriacdo deste para a construcdo de
empreendimentos fechados de médio e alto padrdo, com acesso restrito e com funcgdes de lazer
e moradia associados a privatizacdo do rio, nos quais tem se instaurado conflitos
socioambientais, especialmente com a comunidade ribeirinha. De acordo com a
contextualizacdo realizada entre o corpus da pesquisa e o referencial tedrico adotado, com
relagdo ao conflito apresentado, foram sendo constituidos movimentos, publicizados discursos,
realizadas aliancas, acdes que deram visibilidade para certos atores sociais, que assumiram
papel de protagonistas na arena do conflito. Esses atores sociais tém interesses diversos, seja
no que se refere ao uso do territdrio em disputa, seja pelo controle do acesso ao rio e seus
impactos.

Vale destacar que na presente pesquisa, adotou-se parcialmente a categorizagéo dos
atores sociais de Nascimento (2001) para compreender os diferentes grupos envolvidos neste
conflito e suas respectivas funcdes, interesses e influéncias no contexto. As categorias de
promogé&o e de veto foram as utilizadas na categorizacdo dos atores sociais desta pesquisa. Um
posicionamento de neutralidade foi descartado, uma vez que o ator social ndo demonstrou

neutralidade no contexto analisado, sendo assim considerado um ator social de apoio.
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Sendo assim, com a andlise dos dados, temos 0s seguintes grupos: Grupo 01 — Ator
social de promocédo (Construtora e Prefeitura), Grupo 02: Atores sociais de oposi¢ao
(Movimentos sociais e de resisténcia), Grupo 03: Atores sociais de veto (Comunidade
pesqueira, Ministério Publico Federal de Sergipe — MPF/SE, membros da academia, politicos)
e Grupo 04: Ator social de apoio (Secretaria Municipal de Meio Ambiente de Aracaju -
SEMA).

A partir da leitura do corpus da pesquisa, foram criadas categorias analiticas que
dialogam com o referencial tedrico e ajudam a revelar como os discursos analisados refletem

dindmicas de poder, excluséo e resisténcia.

5.3.2 O conflito socioambiental analisado: Loteamento Villaredo Aruana

Com a analise dos dados, verificou-se a existéncia de quatro discursos, cada qual com

as suas dimensdes discursivas, que sao apresentados a seguir.

a) Discurso do Grupo 1: Exclusividade, sustentabilidade e progresso.

Esse discurso é mobilizado pelos atores sociais de promocéo, representado pelo Estado
e pela Construtora Laredo, que desempenham um papel de poder na arena do conflito. As
estratégias de legitimidade adotadas pela construtora estdo centradas em narrativas de
exclusividade, sustentabilidade e desenvolvimento, com o objetivo de validar o
empreendimento. Além disso, a andlise da interagdo da construtora com a comunidade local foi
fundamental, considerando os impactos diretos e indiretos de suas a¢des sobre o territorio.

A dimensdes discursivas identificadas para este grupo evidenciam aspectos centrais
como a legitimidade do empreendimento nos discursos publicitarios, a minimizacdo dos
impactos socioambientais, a relacdo com o territorio e a comunidade, a privatizacao da natureza
e a excluséo social. No corpus analisado foram destacadas palavras e expressdes que ilustram
e comprovam essas dimensdes, revelando como os discursos séo estruturados para reforcar a
narrativa de exclusividade e sustentabilidade, enquanto minimizam ou ocultam os impactos
negativos. Essa abordagem permite estabelecer uma conexdo direta entre as unidades de
significado e os temas centrais do conflito, contribuindo para a andlise critica das estratégias
discursivas adotadas por este grupo de atores sociais.

Sendo assim, foram extraidas do corpus relacionado ao discurso do Grupo 01, 25
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unidades de significado, que evidenciam as principais estratégias discursivas deste grupo.
Foram selecionadas 03 unidades analisadas deste discurso, a fim de elucidar como essas
estratégias se apresentam. Para fazer a leitura completa de todas as unidades de significado

associadas a este grupo, recomenda-se consulta ao Apéndice A.

Quadro 09: Unidades de significado do Grupo 01.

“Com o proposito de contribuir para o progresso de Aracaju, e entendendo que a prefeitura tem
intencdo de aperfeicoar o crescimento da cidade, a Laredo ParticipacBes LTDA — empresa que
contribui com o desenvolvimento urbano da cidade — valoriza as potencialidades da Zona de
01 Expansdo e do terreno em estudo, para que com a execuc¢do do projeto proposto, as condicfes de
vitalidade urbana geradas corroborem numa melhor consolidacdo do municipio em seu propoésito
desenvolvimentista e de preservagdo ambiental”. (Unidade SP-1)

“Além do rio, serd feita uma lagoa artificial, integrada com a drenagem de todo o empreendimento,
trazendo mais conforto e beleza, e integrando a macrodrenagem projetada para a localidade, com
sustentabilidade e evitando problemas futuros para os moradores, com a solugdo de drenagem.”
(Unidade SP-1)

02

“E um empreendimento grande, sdo muitas unidades, a gente sabe os impactos que isso causa. Mas
esse avango vai acontecer, as opgdes de moradia estdo chegando na Zona de Expansdo porque a
gente ja ndo tem mais espaco em Aracaju para construir. S6 resta a Zona de Expansdo. E que bom
que é a Laredo chegando, uma empresa que tem responsabilidade ndo sé com o licenciamento e
as agbes compensatdrias, mas que também estd beneficiando a regido com obras de
infraestrutura. Nés vamos construir uma ampla area de lazer para a populagdo local, com 10
pragas, vamos instalar internet wi-fi, fazer reparos na via dos Trés Porquinhos e preparar uma
outra via de acesso ao Villaredo”. (Unidade SP-1)

Fonte: Elaborado pela autora, 2024.

03

No discurso do grupo 01, os atores sociais de promoc¢do, Estado e construtora
evidenciam por meio das suas narrativas, a legitimidade do empreendimento, associando
progresso, exclusividade e sustentabilidade. Trechos como “Valoriza as potencialidades da
Zona de Expansdo e do terreno em estudo”, evidenciam a tentativa de justificar o projeto como
um vetor de progresso regional, minimizando os impactos sociais e ambientais sofridos pelas
comunidades locais, como a restricdo a0 USO e a0 acesso a recursos naturais. Esse processo
resulta na promocao da exclusividade e na intensificacdo da segregacéo socioespacial.

Conforme Harvey (2004), a territorializacdo do capital imobiliario transforma bens
comuns em mercadorias, deslocando comunidades e alterando ecossistemas em nome de
interesses econdmicos. Assim, o discurso de exclusividade, embora atrativo, contribui para a
intensificacdo da segregacao socioespacial e a privatizacdo da natureza.

Para esses atores sociais, 0s problemas socioecondmicos relacionados ao
desenvolvimento da antiga ZEU de Aracaju sdo percebidos como passiveis de resolucdo por
meio do crescimento econdémico proporcionado pela implantagdo do empreendimento.

A implantagdo de empreendimentos dessa natureza é frequentemente favorecida pela

promessa de geracdo de emprego e renda, que muitas vezes se associa a flexibilizacéo de leis
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e normas ambientais e urbanisticas. Essas condi¢des, aliadas a outros beneficios concedidos
pelo Estado, fazem com que esses empreendimentos imobiliarios assumam quase um papel de
protagonismo nas politicas de regulacdo territorial. I1sso contribui para a construcdo de limites
de aceitabilidade social sobre os riscos associados a essas obras, promovendo sua legitimacao
perante a populacéo.

Por outro lado, embora o discurso de desenvolvimento seja frequentemente
apresentado como legitimo, também carrega interesses ndo téo transparentes. Nesse contexto,
a natureza e os bens de uso coletivo ndo sdo concebidos como elementos integrados a um
modelo de desenvolvimento sustentavel que promova renda, trabalho e melhoria da qualidade
de vida. Pelo contréario, 0 meio ambiente e as comunidades tradicionais sdo frequentemente
marginalizados desse conceito de “desenvolvimento”, sendo for¢ados a se adaptar ou conviver
com ele.

Dentro deste cenario, tem-se também o discurso especializado, proferido por
consultores ambientais que agem como representantes da construtora, colaborando para a
legitimacdo dos seus argumentos e ideias. Um fato expressivo nesse conflito socioambiental
estudado, € que esses consultores ambientais sdo mobilizados pelos responsaveis pelo
empreendimento, para negar, questionar ou diminuir as contestacées a respeito dos impactos
ambientais sofridos pela comunidade local.

Quanto aos possiveis impactos gerados pelos empreendimentos, confia-se amplamente
as medidas compensatorias e mitigatorias a funcdo de soluciona-los, ignorando, muitas vezes,
suas limitacBes ou a inadequacdo dessas solucdes frente as demandas das comunidades e a

preservacdo ambiental.

b) Discurso do Grupo 02: Desigualdade socioambiental, exclusdo social e degradacéao

ambiental.

Este discurso é mobilizado por atores sociais de oposic¢éo, sendo representados pelos
movimentos sociais e de resisténcia. Esse discurso evidencia os impactos negativos das acdes
ou omissbes do Estado e de outros atores, como a construtora, apontando desigualdades
socioambientais, exclusdo social e degradacdo ambiental. Também s&@o encontradas narrativas
que reivindicam o direito ao acesso publico e & manutencdo do uso tradicional dos recursos
naturais pela comunidade. Outro ponto evidenciado s&o as narrativas que demonstram as ag0es

e estratégias de resisténcia adotadas pelos movimentos sociais, como protestos, reunides, acdes
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judiciais e denuncias.

A dimensdes discursivas identificadas para este grupo evidenciam a defesa do direito
ao territorio e ao uso coletivo da natureza, mobilizacdo coletiva e estratégias de resisténcia,
critica ao desenvolvimento excludente, valorizacdo da identidade e da cultura local, justica e
racismo ambiental. No corpus analisado foram destacadas palavras e expressdes que ilustram
e comprovam essas dimensoes, revelando como os discursos séo estruturados para reforcar as
narrativas que emergem do discurso. Essa abordagem permite estabelecer uma conexao direta
entre as unidades de significado e os temas centrais do conflito, contribuindo para a anélise
critica das estratégias discursivas adotadas por este grupo de atores sociais.

Sendo assim, foram extraidas do corpus relacionado ao discurso do Grupo 02, 18
unidades de significado, que evidenciam as principais estratégias discursivas deste grupo.
Foram selecionadas 03 unidades analisadas deste discurso, a fim de elucidar como essas
estratégias se apresentam. Para fazer a leitura completa de todas as unidades de significado
associadas a este grupo, recomenda-se consulta ao Apéndice B.

Quadro 10: Unidades de significado do Grupo 02.

“No entanto, longe dos holofotes do marketing, a realidade ¢ diferente. Restri¢gdes quanto ao acesso
da comunidade local ao rio Santa Maria, aterramento do manguezal, derrubada de arvores
01 | nativas, danificagdes a principal via do povoado e desrespeito as dinamicas da vivéncia local séo
algumas das reclamacdes de parte das moradoras e moradores do Robalo, composta principalmente
por povos ribeirinhos, como pescadores artesanais e marisqueiras.” (Unidade OS-1)

“Essa a¢do judicial é apenas um fato dentre toda uma somatdria de coisas que ja vinham acontecendo.
Primeiro, comegaram a construir esse empreendimento sem didlogo nenhum com a comunidade.
Depois, passaram a colocar corrente com cadeado em duas cancelas ao longo do caminho que vai
02 | até abeira do rio. Colocaram segurancas dentro de uma area que era de livre circulagdo, intimidando
as pessoas da comunidade. Solicitamos a Laredo e a Prefeitura a documentacdo do licenciamento,
mas s6 conseguimos obter por intermédio da Defensoria PUblica. Agora, a construtora dissemina
inverdades contra a comunidade local.” (Unidade OS-1)

“O Vaza-Barris e 0 Santa Maria sdo muito mais do que um curso d’agua: eles sdo patrimdnio
cultural, o sustento e o lar de milhares de moradores, pescadores (as) artesanais e marisqueiras.
03 | Estas comunidades construiram, ao longo de décadas, uma relacao ancestral sustentavel e respeitosa
com rio e 0 manguezal, baseando sua sobrevivéncia e cultura na conservacao deste ecossistema.”
(Unidade 0S-2)

Fonte: Elaborado pela autora, 2024.

A partir das unidades identificadas, observa-se que o discurso desses atores sociais é
voltado para um modelo de desenvolvimento que busca conciliar crescimento econémico com
praticas mais sustentaveis, do que as consideradas pela construtora. Embora 0s impactos sociais
e econdmicos sejam amplamente destacados, 0s impactos ambientais aparecem como o foco
principal desse grupo. Além disso, evidencia-se a reivindicagdo da manutengéo do direito ao

acesso e uso do rio Vaza-Barris pela comunidade e demais atores sociais, como um bem publico
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e coletivo.

A narrativas desses atores sociais trazem criticas ao interesse e as a¢des do governo
estadual e municipal em beneficio de agentes privados, o que favorece a especulacéo
imobiliaria na antiga ZEU de Aracaju, e viabiliza a instalacdo de condominios e loteamentos
fechados na regido. Observa-se também a fragilidade e as irregularidades dos processos de
licenciamento, que permitem a ocupagdo de forma desenfreada do territdrio, por meio de leis e
instrumentos urbanisticos; bem como, a invisibilizacdo e a ndo participacdo da comunidade
NEesses processos.

Baseando-se em Acselrad (2013), essas narrativas ressaltam a necessidade de envolver
comunidades locais nos processos de decisdo, reconhecendo-as como agentes legitimos e
prioritarios no contexto do conflito. Os movimentos sociais revelam a fragilidade das politicas
publicas e a auséncia de protecdo efetiva para essas comunidades.

A restricdo do acesso e uso ao rio Vaza-Barris se tornou foco no conflito socioambiental,
em especial por meio das reivindicacgdes e questionamentos promovidos por estes movimentos,
a fim de se tornarem publicas, as a¢Bes das construtoras em relacdo aos impactos gerados. Por
meio de estratégias de resisténcia, a comunidade denuncia 0s impactos sociais e ambientais
sofridos, como a criagdo de um perfil em uma rede social realizado pela comunidade, expondo
as irregularidades cometidas na implantacdo do empreendimento Villaredo Aruana, bem como
uma acao civil publica instaurada contra o condominio, representada pelo Férum em Defesa da
Grande Aracaju, em abril de 2023.

Outra dimensdo discursiva se refere a falta de valorizacdo do territorio por parte do
Estado, no que se refere a provisdo de infraestrutura e servicos basicos, dando margem a agentes
privados que se comprometem a preencher as lacunas deixadas pelo Estado.

Vale ressaltar que a luta contra a desigualdade ambiental vai além do embate a
especulacdo imobiliaria e a acdo do Estado, recaindo também em um campo de disputa politica
e de representacdes socioculturais sobre 0 meio ambiente que visam a instaurar a igualdade e a
justica na defesa de seus direitos sociais, territoriais e culturais de uso e apropriacdo da natureza
(Acselrad, 2013).

c¢) Discurso do Grupo 03: Estratégias de resisténcia, direito ao acesso e ao territorio,

conflitos socioambientais

Este discurso é mobilizado por atores sociais de veto, representados neste contexto pelos
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moradores da comunidade, pelos procuradores do MPF/SE e MP/SE, docentes da Universidade
Federal de Sergipe (UFS), representantes politicos e entidades autbnomas e assessorias
técnicas. As categorias de discurso foram definidas a partir dos relatos e percepcbes dos
individuos sobre o conflito socioambiental, refletindo seus valores, demandas e criticas. Essas
categorias abordam questdes como o direito ao acesso e ao territorio, os impactos no modo de
vida tradicional, o sentimento de exclusdo, as preocupagdes ambientais, a visdo sobre
desenvolvimento e progresso, e a conexao cultural e identitaria com o espaco e a natureza.

No corpus analisado foram destacadas palavras e expressdes que ilustram e comprovam
essas dimensdes, revelando como os discursos séo estruturados para reforgar as narrativas que
emergem do discurso. Essa abordagem permite estabelecer uma conexdo direta entre as
unidades de significado e os temas centrais do conflito, contribuindo para a andlise critica das
estratégias discursivas adotadas por este grupo de atores sociais.

Sendo assim, foram extraidas do corpus relacionado ao discurso do Grupo 03, 38
unidades de significado, que evidenciam as principais estratégias discursivas deste grupo.
Foram selecionadas 03 unidades analisadas deste discurso, a fim de elucidar como essas
estratégias se apresentam. Para fazer a leitura completa de todas as unidades de significado

associadas a este grupo, recomenda-se consulta ao Apéndice C.

Quadro 11: Unidades de significado do Grupo 03.

“Era 10 horas do dia e eu fui olhar a maré na andada dos caranguejos. Quando cheguei na
portaria, 0 rapaz perguntou se eu ia pescar, eu disse que ndo. Ele disse: ‘nio pode ir nio’.
01 Respondi que s6 ia olhar a maré, e ele disse: ‘ndo pode nao’. Eu ndo disse nada, voltei. la
dizer o que? Ele ndo me deixou entrar. Por vida ali foi estrada e agora ndo é pra ninguém
entrar. Compraram o terreno, mas ninguém comprou o rio” (Unidade SC-2)

“Com isso, ndo quero dizer que o chamado progresso ndo deva chegar no Robalo e nos
02 demais bairros. O progresso é inevitavel. Mas, pode ser com equilibrio. Pode ser com

respeito a populacéo pobre. Pode ser com respeito aos costumes e a cultura de quem ja
estava.” (Unidade SC-1)

“Tenho chamado a atengdo do poder puUblico: olhem e escutem as comunidades
tradicionais, as pessoas tém o direito de serem escutadas pela Convencéo 169 da OIT
[Organizacdo Internacional do Trabalho], uma norma que tem carater supralegal, esta acima
de qualquer lei. Eu fico falando, provocando, solicito por meio de oficio, estou toda hora
falando nisso para ver se mudar essa rotina, porque acho que realmente muitas comunidades
estdo mesmo excluidas, elas se sentem excluidas. As pessoas e suas comunidades
precisam participar de todo o processo, precisam ser ouvidas e seus argumentos
03 precisam ser considerados na deliberagéo desses projetos e o poder pulblico pode acolher
ou ndo. Se forem acolhidos, tudo bem. Se ndo, precisa trazer toda fundamentacéo, as raz6es
do porqué ndo se acolheram. Se as justificativas pela rejeicao das falas das comunidades
ndo forem sustentadas, a questao pode ser judicializada. Por isso, € fundamental que as
comunidades tenham nas mados um estudo qualificado a partir do acesso completo aos
projetos, a exemplo do EIA/RIMA. N&o adianta chamar uma audiéncia publica sem saber o
que de fato est4 sendo discutido 14. As comunidades tém que ser consultadas, escutadas.
Eu tenho chamado aten¢do toda hora.” (Unidade PP-2)

Fonte: Elaborado pela autora, 2024.
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A partir das unidades identificadas, observa-se que o discurso dos moradores da
comunidade baseia-se no direito socioambiental, incluindo o direito das comunidades
tradicionais, contrarios a desterritorializacao. Os discursos expressam como o0 empreendimento
afeta diretamente as praticas culturais, econémicas e sociais da comunidade, incluindo a pesca,
0 uso coletivo do rio e as tradi¢des locais, destacando o histérico de ocupacédo e a relagdo
intrinseca com o territdrio.

O papel dos docentes, politicos ativistas, Ministérios Pablicos e o Conselho de
Arquitetura e Urbanismo de Sergipe (CAU/SE) na luta pela defesa do territério e das
comunidades tradicionais € fundamental, pois cada um desses atores traz atribuicdes especificas
que fortalecem as reivindicacbes e estratégias de resisténcia. Esses grupos atuam como
mediadores, articuladores e amplificadores das demandas das comunidades, promovendo a
justica social e ambiental.

Além disso, ha uma preocupacdo com 0s impactos ambientais gerados pela implantacao
do empreendimento Villaredo Aruana, bem como com o futuro da comunidade diante das
mudancas impostas, como a restricdo do acesso, o deslocamento e a precarizagdo das condicdes
de vida. Esses atores sdo capazes de mobilizar a opinido publica, pressionar o Estado e
instituicdes em favor das comunidades afetadas.

Os relatos também evidenciam como os moradores se sentem excluidos ou
invisibilizados no processo de desenvolvimento, quando se tem 0s interesses externos e
econémicos como prioridades. Percebe-se que ha uma fragilidade nos estudos e nos processos
de licenciamento ambiental em curso e invisibilizacdo das comunidades tradicionais, incluindo
o fato de que estas ndo foram consultadas com relacéo a instalacdo do empreendimento, e isso
demonstra a disparidade de poder na arena do conflito.

Conforme a Convencdo da 169 da OIT, o direito de consulta e participacdo das
comunidades tradicionais deve ser garantido em empreendimentos que impactem diretamente
seus territdrios, 0 que nao se observa no caso analisado. Além disso, a auséncia de fiscalizacéo
rigorosa reforca a desterritorializacdo e a marginalizacdo das populagdes locais.

A valoracdo da natureza reduz o ambiente aos valores de mercado e transforma os
impactos gerados, como acgdes passiveis de serem compensados ou mitigados. O projeto de
“desenvolvimento” exclui conhecimentos, vozes e preocupacdes daqueles que deveriam ser os
beneficiados por este. Alguns discursos evidenciam as visbes da comunidade sobre o
“progresso” associado ao empreendimento, frequentemente contrastando com os beneficios

reais percebidos. Suas narrativas tambem reforcam a relacdo simbolica e cultural entre os
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moradores e 0 territdrio, principalmente o rio, como parte de sua identidade coletiva.

d) Discurso do Grupo 4: Regulacéo e fiscaliza¢do do uso dos recursos naturais, injustica

ambiental.

Este discurso é mobilizado por atores sociais de apoio, representados pela Empresa
Municipal de Obras e Urbanizacdo de Aracaju - EMURB de Aracaju e pela Secretaria
Municipal do Meio Ambiente de Aracaju — SEMA. Se caracteriza por algumas dimensdes do
discurso que se orienta pela analise de como o poder publico municipal atua na regulacédo e
fiscalizacdo do uso dos recursos naturais, no que se refere ao licenciamento ambiental, e
também, como este contribui para a mitigacdo das desigualdades sociais ou para 0 aumento
destas.

A dimensdes discursivas identificadas para este grupo evidenciam o papel regulador e
de controle desses atores sociais e situacfes de conflito e injustica ambiental. No corpus
analisado foram destacadas palavras e expressoes que ilustram e comprovam essas dimensdes,
revelando como os discursos séo estruturados para reforcar as narrativas que emergem do
discurso. Essa abordagem permite estabelecer uma conexdo direta entre as unidades de
significado e os temas centrais do conflito, contribuindo para a andlise critica das estratégias
discursivas adotadas por este grupo de atores sociais.

Sendo assim, foram extraidas do corpus relacionado ao discurso do Grupo 04, 10
unidades de significado, que evidenciam as principais estratégias discursivas deste grupo.
Foram selecionadas 03 unidades analisadas deste discurso, a fim de elucidar como essas
estratégias se apresentam. Para fazer a leitura completa de todas as unidades de significado

associadas a este grupo, recomenda-se consulta ao Apéndice D.

Quadro 12: Unidades de significado do Grupo 04.

“Como medida compensatéria, foi firmado um Termo de Compromisso entre a Laredo
ParticipacOes Ltda e a SEMA (por intermédio do Secretario Municipal do Meio Ambiente) no dia 16
01 de novembro de 2022, em conformidade com a Informacéo Técnica n° 0858/2022 — DCA, através
de compensacdo mista, com compensacdo monetaria no valor de R$100.000,00 e o plantio de
2194 mudas, conforme o Cronograma de Compensacdo Ambiental presente na Informacao Técnica
acima citada.” (Unidade PP-1)

O RIV é necessario, pois além de analisar 0os pontos positivos e negativos, mostra quais medidas

mitigatdrias e compensatorias serdo adotadas pelo empreendimento para minimizar os impactos
02 tigat p t dotadas pel preend to p pact
negativos”. (Unidade PP-4)

03 “N&o seréa permitida, sob qualquer hipdtese, a realizacdo da préatica de queimada.” (Unidade PP-
1)

Fonte: Elaborado pela autora, 2024.
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A partir das unidades identificadas, observa-se que esses atores sociais ndo se
posicionam claramente na arena do conflito, sem um discurso politico evidente. Além de
pontuar os “pros e contras” da implantagao do empreendimento, esse discurso € respaldado pela
concepcao da adequagéo ambiental, em que um empreendimento ou obra assumem lugar central
no conflito, fazendo com que 0 meio ambiente seja percebido como externalidade, e a paisagem
local modificada e adaptada as suas necessidades.

A EMURB, enquanto representante da esfera municipal do Estado, desempenha um
papel ativo no conflito analisado, promovendo e regulamentando acbes relacionadas ao
empreendimento, por meio de instituicdes como a SEMA, que apresenta um discurso técnico
gue muitas vezes legitima o empreendimento.

Observa-se também a caracteristica de discurso autorizado desses atores sociais, ao
demonstrar uma descrenca em relacdo a gravidade dos impactos negativos associados a
implantacdo do empreendimento, no que se refere a confianga no rito licenciatério e nas
medidas compensatorias e mitigatorias, o que acaba por legitimar a territorializacdo do capital.
Assim, as medidas compensatorias seriam suficientes e, mais, contribuiriam para o
desenvolvimento regional.

Conforme Raffestin (1993), o discurso autorizado dessas instituicbes mascara as
dindmicas de exclusao e reforcam a ldgica de acumulacdo capitalista, tratando o meio ambiente
como uma externalidade a ser gerida em favor do desenvolvimento. Por meio do discurso
autorizado, também é possivel concluir que ndo houve participacdo da comunidade local em
audiéncias publicas, contribuindo para a exclusdo de grupos vulnerdveis das tomadas de
decisdo. Essa postura reflete o argumento de Harvey (2004) sobre a gestdo do meio ambiente
como uma “externalidade” a ser controlada, frequentemente priorizando os interesses
econémicos em detrimento da preservacao ambiental e dos direitos das comunidades.

A partir da analise dos discursos dos atores sociais desta pesquisa, foi possivel formar
uma nuvem de palavras, sintetizando assim, as principais palavras-chave que emergem dos
textos analisados, destacando os termos mais recorrentes e relevantes no corpus. A
representacdo grafica da nuvem de palavras facilita a identificacdo do que € mais relevante e
sua importancia no contexto em questdo. No contexto desta pesquisa, a nuvem de palavras serve
como complemento a andlise discursiva, permitindo evidenciar os elementos que estruturam os
discursos sobre a privatizagdo do acesso ao Rio Vaza-Barris, a legitimidade dos

empreendimentos e os conflitos socioambientais, conforme mostra a Figura 33.
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Figura 33: Nuvem de palavras com identificacdo de palavras-chave dos discursos.
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Fonte: Elaborado pela autora, 2025.

Ao cruzarmos as categorias de andlise, os discursos revelam que o conflito
socioambiental em estudo é moldado por tensdes entre as narrativas de legitimidade,
promovidas pelo Estado e pela construtora, e os contradiscursos de resisténcia e luta articulados
pela comunidade ribeirinha e demais atores sociais que fortalecem as reivindicacdes e
estratégias de resisténcia, atuando como mediadores e amplificadores das demandas das
comunidades.

Enquanto o discurso oficial enfatiza o desenvolvimento e a sustentabilidade, as
comunidades expdem os impactos sociais e ambientais ignorados. A luta pelo acesso ao rio
reflete a oposicéo entre a l6gica do mercado de apropriacdo da natureza e o direito coletivo ao
uso sustentavel dos recursos naturais. A mobilizacdo da comunidade evidencia a capacidade de
articulacdo dos moradores frente as adversidades, revelando a importancia da justica ambiental
no contexto do conflito.

Destarte, percebe-se que os discursos analisados vao além das disputas pelo territorio,
inserindo-se em um contexto mais amplo de desigualdades socioambientais e lutas por direitos
coletivos. Esta analise destaca a urgéncia por uma nova concepc¢do de desenvolvimento, que
ndo beneficie apenas os interesses econdmicos, mas também os interesses e demandas da
comunidade. Nesse contexto, evidencia-se a importancia do debate em torno da justica social e
da equidade no acesso e uso dos bens comuns coletivos, promovendo solucGes que integrem as

demandas sociais e a preservacao ambiental.
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CONSIDERACOES FINAIS

A crescente urbanizacdo e expansdo imobilidria nas cidades brasileiras tem revelado
profundas contradi¢cBes entre o discurso do progresso e desenvolvimento e 0s impactos
socioambientais gerados a partir desta dindmica. O presente trabalho se propds analisar como
0 processo de expansdo urbana na antiga ZEU de Aracaju, por meio de condominios e
loteamentos fechados nas margens do rio Vaza-Barris, se transformou em um territorio de
disputa entre 0 mercado imobiliario, o Estado e as comunidades locais, por meio da privatizagdo
de um bem publico, gerando conflitos socioambientais.

A ocupacdo da antiga ZEU de Aracaju ocorreu de forma incipiente até a década de 1970,
sendo apropriada de fato como local de moradia a partir dos anos 2000. A implantacéo e
expansdo dos condominios e loteamentos fechados na antiga ZEU representam o inicio de uma
nova dindmica espacial e social na cidade, que acontece diante de uma proposta do mercado
imobiliério voltada para uma classe social de maior poder aquisitivo, tendo como principais
atrativos, o baixo valor da terra, a proximidade com as praias, o rio Vaza-Barris e a outras
paisagens naturais.

Essa transformac&o foi marcada por dindmicas de segregacao espacial e privatizacao de
territdrios, configuradas na forma de condominios e loteamentos fechados, concebidos para
atender as demandas por seguranca, exclusividade e valorizacdo imobiliaria, remodelando
assim, a paisagem urbana. O processo de urbanizacdo do Brasil, bem como o da cidade de
Aracaju, foi estruturado por fatores como o crescimento populacional, a atuacdo de diversos
agentes no mercado imobiliario, e as politicas de planejamento urbano, que até os dias de hoje
sdo insuficientes para regular o uso do solo, quando se tem um Plano Diretor defasado ha mais
de duas décadas.

A desigualdade do espaco urbano é resultado da acdo do capital e da diversidade de
interesses, sendo o Estado, o principal produtor do espaco urbano. Desse cenario de excluséo,
emerge a problematica da violéncia urbana que atinge a todos, e diante de uma perspectiva
marcada pelo aumento das desigualdades e pela insegurancga urbana, o modelo de condominios
fechados surge como uma resposta a busca por seguranca e exclusividade. Esses
empreendimentos séo caracterizados pela privatizacdo do espaco e pelo isolamento em relacdo
ao tecido urbano tradicional, promovendo uma fragmentacéo espacial que reforga a segregacao
socioecondmica e no espaco.

As consequéncias do processo de implantacdo desses empreendimentos na ZEU de

Aracaju sdo materializadas nas desigualdades socioespaciais, e marcadas pela a exclusdo das
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classes mais pobres para areas periféricas. Na cidade de Aracaju, a proximidade a praia, as
margens do Rio VVaza Barris e a outras paisagens naturais, foram fatores determinantes para que
as empresas imobiliarias consolidassem cada vez mais seus empreendimentos na antiga ZEU.

Conforme referencial tedrico abordado, a natureza historicamente tem sido apropriada
como recurso, e tem adquirido condicdo de raridade, propiciando a especulagdo imobiliéria
sobre seus atributos e se colocando como um ativo na producdo do espaco. O espago que se
configura como estrutura de parte publica e de uso coletivo, agora passa a ser uma estrutura
privada e de uso exclusivo. Portanto, atributos naturais, escassos, e até exclusivos, sao
reservados para moradia de classes sociais mais alta, e, na periferia, se configuram em forma
de ocupacBes precérias, marcadas pela auséncia de infraestrutura, pela vulnerabilidade
socioambiental e pela exclusdo do acesso a esses bens naturais.

Os empreendimentos estudados, instalados as margens do rio Vaza-Barris, revelam
dindmicas que evidenciam a valorizacdo da natureza, o crescimento populacional e expanséo
urbana, que alcanca a reas periféricas, onde se encontram atributos ambientais, e a emergéncia
de um modelo de ocupacdo dispersa por meio de muros, que privatizam 0S espacos e
simbolizam a segregacéo espacial e social na cidade. Por meio da implantacdo de condominios
e loteamento fechados, o mercado imobiliario v& uma oportunidade nessa area periférica, em
produzir e extrair capital, pela transformacdo da terra rural em urbana, pelo parcelamento do
solo e pela realizagéo de investimentos em infraestrutura financiada pelo Estado.

A fragilidade da legislacdo vigente tem permitido a ocupacdo desenfreada de areas
ambientalmente sensiveis, promovendo uma urbanizacdo dispersa, acompanhada de crescentes
conflitos socioambientais. Destarte, loteamentos e condominios fechados passaram a dominar
a paisagem local, moldando ndo apenas a dinamica espacial, mas também as relacdes sociais e
ambientais nas margens do Rio Vaza-Barris.

Nesse cendrio, os empreendimentos de acesso controlado, comumente denominados
“fechados”, emergiram como uma nova solucgéo frente a urbanizacdo. Com a regulamentagéo
recente, por meio da alteragcdo da Lei N°. 13.465/2017, que dispde sobre os Loteamentos de
Acesso Controlado e os Condominios de Lotes, tornou-se possivel criar formalmente
condominios de lotes, que correspondem juridicamente ao que chamamos de "condominios
fechados"”. Essa lei estabelece a possibilidade de fechamento de um loteamento, a partir da
regulamentacdo do poder puablico municipal, sem restringir/impedir o acesso do coletivo as
areas publicas (ruas, pragas e demais espacos transferidos ao municipio com o registro do
loteamento), sem interferir no acesso ao sistema viario local pela popula¢do ndo residente no

empreendimento, desde que seja feita a devida identificagéo.
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O “Loteamento Villaredo Aruana”, objeto de estudo desta pesquisa, ¢ o primeiro
empreendimento nessa modalidade urbanistica, na cidade de Aracaju e tem levantado varias
discussbes em relacdo a sua implantacdo, no que se refere aos conflitos e disputas acerca da
privatizacdo do acesso e uso do Rio Vaza-Barris. Para conferir uma maior seguranca e pseudo-
qualidade de vida aos seus moradores, ocorre a restri¢cdo ao uso livre desses bens publicos pelo
empreendimento, pois o perimetro do loteamento sera cercado, e seu acesso controlado. A partir
deste movimento é que surgiram diversos conflitos e questionamentos, sejam espaciais ou
sociais, visto que toda a populacao tem o direito de ir e vir, e ao se promover o fechamento de
areas publicas, estas pessoas sao privadas da utilizacdo de bens de uso comum coletivo.

Nesse contexto, é de suma importancia a restricdo da construcdo de empreendimentos
dessa natureza, que venha a causar qualquer tipo de obstrucdo ou dificuldade de acesso da
populacdo a areas publicas, a exemplo das zonas costeiras e seus recursos naturais, Como praias,
rios, areas de protecdo ambiental, evitando a privacdo da coletividade a esse bem publico de
uso comum.

O acesso aos recursos naturais € um direito fundamental que garante ndo apenas a
subsisténcia, mas também a preservacdo da qualidade de vida, do bem-estar social e da
convivéncia coletiva. Contudo, a expansdo urbana, impulsionada pela l6gica mercadoldgica,
tem transformado significativamente essas dindmicas, restringindo 0 acesso a esses recursos e
por meio da privatizacdo que limita a interacdo da populagcdo com espagos que deveriam ser
coletivos.

Por meio de estratégias de marketing, o mercado imobiliario se utiliza de diversos meios
para reproduzir a valorizacdo de seus produtos, como simbolos de status e seguranca,
aproximacdo e interacdo com a natureza, com apelo a comercializacdo e acréscimo de valor nas
ofertas mediante o discurso das vantagens do meio natural. As campanhas publicitarias ndo
apenas legitimam, mas também reforcam a ideia de que a apropriacdo de espacos privilegiados
é um direito restrito a determinados grupos. O espaco urbano enquanto produto do sistema
capitalista beneficia uma parcela de beneficiarios que dele pode se apropriar. O mercado
imobiliério interpreta a presenca da natureza na cidade ndo como uma necessidade coletiva,
mas sim, como uma forma de exclusividade em detrimento da acumulacao.

As zonas costeiras ilustram essa tendéncia no Brasil. Sdo inimeros os exemplos de
tentativa de restringir o acesso a praia/rio, seja para fins privados ou comerciais. Temos 0 caso
da Broad Beach, em Malibu, na Califérnia, onde os moradores dificultam a visdo para o acesso
publico a praia. Exemplos da expansdo dos empreendimentos a beira-mar no litoral de Alagoas,

que cada vez mais tem restringido o acesso da populagéo as praias, e no cenario local, o caso
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do Loteamento Villaredo Aruana, que vem levantando diversos conflitos, por promover a
privatizacdo do acesso ao rio Vaza-Barris, fazendo uso desse bem comum, como “quintal” de
seu empreendimento.

Os casos citados destacam questdes relacionadas ao uso do espaco publico, a
privatizacdo do acesso aos recursos naturais e a tensdo entre os direitos dos moradores de
propriedades privadas e os direitos da sociedade em geral.

A discussdo sobre a privatizacdo do acesso a recursos naturais, Como rios e praias, é de
extrema relevancia no contexto brasileiro atual, a exemplo da recente Proposta de Emenda a
Constituicdo (PEC) 03/2022, popularmente conhecida como "PECdas Praias”, que tem
intensificado o debate no cenario brasileiro ao propor a transferéncia de terrenos de marinha da
Unido para estados, municipios e, potencialmente, para a iniciativa privada. Essa medida suscita
preocupacOes significativas sobre a possivel restricdo do acesso publico a areas costeiras,
tradicionalmente consideradas bens de uso comum. Ainda nesse contexto, esta medida, além
de ameacar o direito coletivo de acesso as praias, pode provocar graves danos ambientais e
prejudicar a preservacdo de restingas e mangues, areas essenciais para a adaptacdo a crise
climética.

No Brasil, a privatizacdo do acesso aos rios, especialmente em contextos urbanos, € um
tema emergente e ainda pouco explorado na literatura académica, enquanto a privatizacéo de
praias e areas costeiras tem recebido consideravel atencdo. No contexto brasileiro, 0 avanco de
empreendimentos habitacionais e turisticos nas margens de rios e praias muitas vezes resulta
na privatizacdo do acesso, transformando areas que deveriam ser de uso coletivo em espacos
restritos, voltados principalmente para as elites urbanas. Ja no cenério internacional, ha uma
crescente conscientizacdo sobre a necessidade de revitalizar e requalificar areas costeiras e
ribeirinhas para mitigar os impactos ambientais e criar espacos urbanos mais inclusivos e
resilientes, as chamadas "urban waterfronts” (orlas urbanas). Sendo assim, enquanto o Brasil
avanca na privatizacao e exclusdo, muitos paises estdo priorizando a integracao e a preservacao.

A apropriacdo de espacos naturais pelo mercado imobiliario gera impactos profundos
na organizacdo urbana. O discurso sobre a natureza tem ganhado relevancia no mercado
imobiliario, especialmente por meio de estratégias que utilizam a sustentabilidade como
elemento diferencial.

A analise da legitimagdo publicitaria do acesso restrito e da exclusividade em
empreendimentos fechados beira-rio, evidencia como o discurso publicitario desempenha um
papel central na naturalizacdo de bens coletivos como rios e suas margens, em favor de interesse

econbmicos. Essas estratégias discursivas reforcam a mercantilizagdo da natureza,
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transformando-a em um atrativo para consumidores de classe social mais elevada, a0 mesmo
tempo que marginalizam comunidades tradicionais. Nesse sentido, 0 marketing imobiliario ndo
atua apenas como instrumento de persuasdao, mas legitima e perpetua desigualdades
socioespaciais, contribuindo para a consolidacdo de um modelo de urbanizacdo que exclui e
segrega.

Os conflitos socioambientais sdo frequentemente atravessados por relagdes desiguais de
poder que moldam tanto o0 acesso aos recursos naturais quanto os impactos das decisfes sobre
o0 territério. No contexto da antiga Zona de Expansdo de Aracaju, a implantacdo de um
loteamento de acesso controlado nas margens do Rio Vaza-Barris configura um caso
emblematico de privatizacdo de bens comuns que historicamente garantiram modos de vida e
praticas culturais de comunidades ribeirinhas.

Esse processo tem evidenciado disputas entre diferentes atores sociais — incluindo a
construtora, a comunidade local e o Estado —, revela dindmicas estruturais que s&o
interpretadas a luz de conceitos como justica social e racismo ambiental. Esses conceitos foram
indispensaveis para compreender as disputas narrativas, com o objetivo de investigar como as
comunidades ribeirinhas resistem as transformac6es impostas pelo empreendimento.

Por meio da metodologia de analise de contetdo, foi possivel identificar padrbes e
contradicBes nas narrativas, oferecendo subsidios para compreender de que maneira esses
discursos operam na consolidacdo de desigualdades socioambientais e na resisténcia aos
processos de excluséo territorial.

Em Aracaju, o uso de instrumentos de controle e licenciamento ambiental urbano,
previstos na legislacéo vigente, muitas vezes ndo impde ao empreendedor a adocao de medidas
mitigatorias adequadas para a implantacdo dos empreendimentos. O Loteamento Villaredo
Aruana, é mais um caso de contradicdo entre regulamentos e licencas ambientais, por estar
inserido em Area de Preservacdo Permanente (APP).

A andlise dos discursos dos diferentes atores sociais envolvidos no conflito
socioambiental associado ao empreendimento Villaredo Aruana, permitiu uma compreensédo
ampla das dindmicas de poder e resisténcia que moldam a disputa pelo territorio e pelos bens
comuns na antiga ZEU de Aracaju. Este estudo evidencia como o espago é produzido e
reproduzido por interesses econdmicos, sociais e ambientais divergentes, que se manifestam
por meio de discursos que legitimam, contestam e transformam a realidade local.

De maneira geral, o conflito revela uma arena de disputas marcada pela assimetria de
poder, na qual os interesses do mercado imobiliario e do Estado prevalecem sobre os direitos

das comunidades tradicionais e a preservacao ambiental. Os discursos evidenciam que a luta
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por justica ambiental ndo se limita a um enfrentamento direto entre diferentes atores, mas
envolve a desconstrucdo de narrativas de dominagdo que legitimam a exclusdo e apropriacao
dos bens comuns. Nesse contexto, a resisténcia comunitaria desempenha um papel crucial,
expondo as contradicdes do modelo de urbanizacdo capitalista vigente e reivindicando
alternativas mais inclusivas e sustentaveis.

Destarte, observa-se que até o encerramento desta pesquisa, o conflito evidenciado néo
havia sido resolvido. As Gltimas atualizagdes estdo pautadas na continuidade da implantacéo
do empreendimento em questdo, sem nenhuma medida cautelar sendo determinada pelo poder
publico, no que se refere ao direito de livre acesso e uso do rio Vaza-Barris pela comunidade
local, que por meio dos movimentos de resisténcia, ndo tem desistido e nem recuado na arena
do conflito.

Registra-se aqui a necessidade de uma pesquisa futura que complemente os dados
gerados, a partir da andlise desse conflito, a qual podera confirmar ou refutar as ressalvas e
consideragdes feitas pelos diferentes atores sociais. A continuidade desse estudo é importante
pela relevancia do assunto no cendrio atual, tanto em seu aspecto cientifico quanto no que tange
a suas possibilidades de aplicacédo pratica.

Sendo assim, esta pesquisa serd ampliada no doutorado por meio do projeto intitulado
“Governanga, Planejamento Urbano e Conflitos Socioambientais: Desafios para a
Sustentabilidade na Antiga Zona de Expansdo Urbana em Aracaju”. O estudo buscard
aprofundar a analise sobre os mecanismos que possibilitam a privatizacdo de areas publicas e
intensificam os conflitos socioambientais, com foco na governanca urbana e nas politicas de
planejamento territorial. Além disso, pretende-se realizar uma investigacdo comparativa com
cidades que enfrentaram desafios semelhantes, identificando boas préticas que possam
contribuir para a reformulacéo do Plano Diretor de Aracaju. Como produto final, seré elaborado
um Guia de Boas Praticas para Governanca Socioambiental, visando fornecer diretrizes

aplicaveis ao contexto local e auxiliar na construcdo de uma cidade mais inclusiva e sustentavel.
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APENDICE A: UNIDADES DE SIGNIFICADO DO GRUPO 01 - ATORES SOCIAIS
DE PROMOCAO.

ITEM UNIDADES DE SIGNIFICADO DO DISCURSO 01

“Com o proposito de contribuir para o progresso de Aracaju, e entendendo que a prefeitura
tem intencéo de aperfeicoar o crescimento da cidade, a Laredo Participagfes LTDA — empresa
que contribui com o desenvolvimento urbano da cidade — valoriza as potencialidades da Zona
de Expanséo e do terreno em estudo, para que com a execucao do projeto proposto, as condi¢des
de vitalidade urbana geradas corroborem numa melhor consolidagdo do municipio em seu
proposito desenvolvimentista e de preservagdo ambiental”. (Unidade SP-1)

01

“Sera trabalhado o desenvolvimento local com a urbanizacdo do terreno, disponibilizacéo de
02 area verde e abertura de vias, como resposta a demanda do crescimento da Zona de Expansédo
e seu potencial urbano, econémico e turistico”. (Unidade SP-1)

“O empreendimento, tendo em vista a sua dimensdo e importancia geografica para a cidade,
trard inimeras melhorias para a regido, entre as ja citadas, teremos também um melhor fluxo
do trafego local, maior mobilidade urbana e, como consequéncia ao municipio, mais consumo,
mais producéo, mais prestacdo de servigos, levando um maior desenvolvimento a cidade e &
03 regido, com uma maior expansdo do comércio para aquela localidade, atraindo maior
capacitacdo das pessoas que irdo abrir seus negdcios, confirmando o estimulo do municipio ao
empreendedorismo, e portanto, levando a uma maior arrecadacdo fiscal e tributéaria, que
poder ter as suas receitas arrecadatdrias aumentadas e revertidas na oferta de mais obras e
servicos aos seus municipes”. (Unidade SP-1)

“Areas verdes estdo localizadas em pontos estratégicos em todo o loteamento, visando
proporcionar aos moradores e visitantes uma sensagdo de maior conforto. A maior rea verde
sera trabalhada junto ao rio, proporcionando uma area de orla para valorizar ainda mais a
localidade.” (Unidade SP-1)

04

“Além do rio, sera feita uma lagoa artificial, integrada com a drenagem de todo o
empreendimento, trazendo mais conforto e beleza, e integrando a macrodrenagem projetada
para a localidade, com sustentabilidade e evitando problemas futuros para os moradores, com
a solucdo de drenagem.” (Unidade SP-1)

05

“Contudo, no caso do loteamento em questdo, ndo havera adensamento populacional
significativo em comparacéo se o terreno fosse ocupado verticalmente e considerando
também a extensdo total do terreno, a distribuicdo dos lotes e a prépria configuragéo do sistema
viario”. (Unidade SP-1)

06

“Com a implantagdo do empreendimento e as medidas mitigadoras, o impacto sera positivo
para a populacao ja residente na regido, bem como para os futuros usuarios, visto que o projeto
07 contempla ampliacdo do sistema viario, disponibilizacdo de &reas verdes e urbanizadas,
aproveitamento da drenagem natural das lagoas e charcos, além de que possui viabilidade
técnica para abastecimento de 4gua”. (Unidade SP-1)

“O projeto contemplard a futura implantagio de uma Orla Verde com equipamentos
disponibilizados tanto para a populacdo do empreendimento quanto para a populacéo local.
08 Contara ainda com sistema de iluminagdo publica, bancos, lixeiras, pontos de Onibus,
interligagdo com as areas verdes existentes. A critério da prefeitura, existem areas verdes no
empreendimento que podem ser utilizadas como 4rea institucional.” (Unidade SP-1)

“A chegada de um novo contingente populacional proporcionard o surgimento de novas
09 atividades comerciais e de servigos, bem como tendera a elevagédo dos pregos dos bens e
Servigos, que passam a se adequar ao novo padrédo de vida da populagdo”. (Unidade SP-1)

“O empreendimento, a partir da geracdo de emprego e renda, além da atragdo de novos
empreendimentos com a consequente demanda por bens e servigos, propiciard no aumento da
10 arrecadacdo e na elevagdo do IPTU que deixara de ser vazio para gerar impostos para a obra
e servicos posteriores. A tendéncia, portanto, é de um aumento das receitas fiscais,
configurando-se como um impacto positivo”. (Unidade SP-1)

11 “Na fase de implantacdo do empreendimento serdo gerados empregos diretos e indiretos,
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principalmente de carater temporario, gerando interesse e expectativa da populacdo que deseja
se inserir no mercado de trabalho. Ainda serd gerado um potencial atrativo do
empreendimento, que possibilitara a chegada de novos comércios e servigos na regido para
suprir a demanda do novo contingente populacional, e dessa forma gerara empregos para a
populacao de forma direta e indireta”. (Unidade SP-1)

12

“Para além das areas verdes, também favorecerdo as condi¢gdes de mobilidade urbana
sustentavel por meio da qualificacdo das calcadas e, por conseguinte respaldara na qualidade
de vida da populagdo”. (Unidade SP-1)

13

“A implanta¢do conduz & valoriza¢do do solo e a intensificacdo do valor do imovel e do
incremento do setor imobiliario, tendo em vista 0 aumento no volume de negécios, como ja
vem ocorrendo na Zona de Expansdo nos Ultimos anos, conduzindo a novas formas de
transacGes imobiliarias, resultante da acdo de empreendedores que seguem a linha de raciocinio
de que esta zona urbana de Aracaju encontra-se em franco desenvolvimento”. (Unidade SP-1)

14

“As areas verdes do empreendimento, lagoas e orla irdo valorizar as condigdes de conforto
ambiental de modo a potencializar a qualidade de vida da populagdo”. (Unidade SP-1)

15

“Nao existe vegetacdo nativa ou impeditiva de ser retirada, e a vegetagdo nas areas verdes
e namargem da lagoa serdo mantidas e preservadas. Toda a vegetacao seré avaliada pela SEMA
e caso necessario sera feita a compensagéo no proprio empreendimento”. (Unidade SP-1)

16

“Realizagdo de encontros com a populacéo, esclarecendo davidas e, divulgando o cronograma
e as etapas da obra”. (Unidade SP-1)

17

“Repassar as informacgdes sobre as principais etapas e acBes do empreendimento,
estabelecendo um adequado fluxo entre o empreendedor e as comunidades
circunvizinhas”. (Unidade SP-1)

18

“Proporcionar um didlogo franco e transparente, minimizando, consequentemente,
eventuais situagdes de conflito”. (Unidade SP-1)

19

“Potencializacdo da melhoria de qualidade de vida da populagéo local a partir da oferta de
emprego e renda a ser gerada com a implantagdo e operagdo do empreendimento”. (Unidade
SP-1)

20

“De acordo com as diretrizes legais para a aprovacdo do empreendimento, seria necessario
apenas o levantamento das questdes referentes a execu¢do do proprio loteamento, no entanto,
em funcdo da localidade e da intencdo de ocupacdo da area, este RIV apresentou fatos e
condicBes que demonstram a importéncia da regido para com a cidade, e o poder
fundamental da iniciativa privada em acelerar de forma sustentavel e técnica o
desenvolvimento urbano local”. (Unidade SP-1)

21

“A gente ndo impede absolutamente ninguém de caminhar até o rio, inclusive o caminho est4
sinalizado. Fizemos duas visitas guiadas com pessoas da prépria comunidade, que nos
mostraram 0 caminho que percorrem até o rio, e mantivemos esse percurso aberto. Hoje
estamos instalando cdmeras no acesso justamente para mostrar que tem acesso. Porém, nos
estamos falando de um canteiro de obras. Ja encontramos criangas no buraco do canteiro, ja
percebemos pescador alcoolizado transitando entre 0 maquinario, e a seguranca do espaco é
de responsabilidade da Laredo”. (Unidade SP-1)

22

“Nos queriamos saber quem criou aquele perfil e por isso entramos com o BO. Assim que
descobrimos a autoria, desistimos do processo. Nos surpreende a postura do Férum, porque
desde o inicio estamos tentando um dialogo aberto, convidando para reunifes e atividades.
Entregamos os documentos do licenciamento em mados. Inclusive, temos registros de
representantes do Forum dizendo “eu ndo quero conversa”. A gente faz reunido com lista de
presenca onde tem morador, marisqueira, pescador discutindo o acesso e o Forum que esta la
representado nunca quis participar. Me assusta 0 ndo querer didlogo, mas querer briga”.
(Unidade SP-1)

23

“A FEtica Consultoria Ambiental, uma empresa contratada pela Laredo para intermediar as
aces de relacionamento comunitéario, afirma que o Férum em Defesa da Grande Aracaju
dissemina inverdades e que a Laredo age em total consonancia com as determinagdes de
respeito ao meio ambiente.” (Unidade SP-2)

24

“0 acesso ao rio nunca foi fechado, essa é uma informacdo falsa que esta sendo disseminada
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por pessoas que tém interesses préprios, inclusive tem membros envolvidos com as
manifestacdes que nem moram no povoado. E importante ressaltar que nds néo temos relagéo
com o licenciamento, o nosso papel é o de conscientizacdo. E mostrar & comunidade o0s
beneficios que o empreendimento iré trazer, e temos sido muito bem recebidos. As pessoas
participam de nossas reunides, oficinas, e entendem quando falamos com elas”. (Unidade
SP-2)

25

“O esgotamento sanitario do Villaredo vai passar por uma estagdo de tratamento instalada no
Shopping Praia Sul, que também serve a outros empreendimentos. Além disso, respeitamos o
distanciamento minimo para construgdes na margem de rios, que é de 100 metros. Nao vai
ter nenhuma casa préxima a ribanceira, apenas areas de lazer de baixo impacto, como
quadras e quiosques, € mesmo assim ha mais de 100 metros da margem. O protagonista do
empreendimento é o rio, como é que a gente vai provocar destruicdo e jogar esgoto nele? A
gente esta tratando ele como um espaco de lazer”. (Unidade SP-1)
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APENDICE B: UNIDADES DE SIGNIFICADO DO GRUPO 02 — ATORES SOCIAIS

DE PROMOCAO.

ITEM

UNIDADES DE SIGNIFICADO

01

“No entanto, longe dos holofotes do marketing, a realidade ¢ diferente. Restri¢des quanto ao
acesso da comunidade local ao rio Santa Maria, aterramento do manguezal, derrubada de
arvores nativas, danificagdes a principal via do povoado e desrespeito as dinamicas da
vivéncia local sdo algumas das reclamac@es de parte das moradoras e moradores do Robalo,
composta principalmente por povos ribeirinhos, como pescadores artesanais e marisqueiras.”
(Unidade OS-1)

02

“Essa acdo judicial é apenas um fato dentre toda uma somatéria de coisas que ja vinham
acontecendo. Primeiro, comegaram a construir esse empreendimento sem dialogo nenhum com
a comunidade. Depois, passaram a colocar corrente com cadeado em duas cancelas ao longo
do caminho que vai até a beira do rio. Colocaram segurancas dentro de uma area que era de
livre circulagdo, intimidando as pessoas da comunidade. Solicitamos a Laredo e a Prefeitura a
documentacdo do licenciamento, mas sé conseguimos obter por intermédio da Defensoria
Publica. Agora, a construtora dissemina inverdades contra a comunidade local.” (Unidade
0S-1)

03

“Esse formato de empreendimento tem consondncia com o projeto geral de urbanizagdo da
Prefeitura de Aracaju. Licenciamentos sem processos de escuta da comunidade local,
totalmente desassistidas de servicos basicos, e que sdo colocadas nessa situacdo de receber
empreendimentos de alto padrdo, sob promessas de modernizacdo do espaco. Ndo ha nos
documentos do licenciamento nenhuma mencéo a instalagdo de redes de tratamento de
esgoto, ao replantio das arvores derrubadas, um plano de gerenciamento de residuos. E um
projeto com um carater nitido de racismo ambiental e tentativas de mercantilizacdo da
natureza.” (Unidade ATP)

04

“Na medida em que a prefeitura ndo fez as revisdes do plano diretor, ndo cumpriu com as
obrigagBes que estdo naquela lei, ndo convocou a ampla participacédo da sociedade para esse
debate, temos uma forma violenta de espalhamento da cidade e isso atende a ganancia do
mercado imobiliario.” (Unidade OS-1)

05

“E da Prefeitura Municipal de Aracaju, exigimos que efetivamente torne a cidade mais
democratica, mais acessivel, sem privilegiar uma minoria.” (Unidade OS-2)

06

“A reclamacdo inicial, registrada na audiéncia, se referiu ao fato das audiéncias publicas para
tratar de Relatdrio de Impacto de Vizinhanca (RIV) de empreendimentos em comunidades, sejam
sempre realizadas na sede prefeitura, em dia Gtil e em horério comercial, o que dificulta a
participacdo dos principais interessados, os moradores locais. Segundo a queixa, realizar
audiéncias publicas desse porte, com tamanha importancia na prépria prefeitura so facilita a
participacdo dos agentes publicos e dos empreendedores, dificultando sobremaneira a
participacdo dos moradores do bairro em questdo.” (Unidade OS-1)

07

“Os principais interessados no debate sobre os impactos do empreendimento dentro do Bairro
Robalo s8o as pessoas mais simples do entorno, como nativos, marisqueiras e pescadores e
essas pessoas ndo podem sair do bairro para se deslocar até a sede da Prefeitura Municipal de
Aracaju.” (Unidade OS-1)

08

“Foi registrado ainda pelos representantes do Forum em Defesa da Grande Aracaju que o maior
impacto de vizinhanga do empreendimento esta relacionado ao acesso e a permanéncia na
margem do Rio Santa Maria, onde pescadores e marisqueiras mantém suas canoas ancoradas e
também onde a comunidade nativa usa para banho e para o lazer.” (Unidade OS-1)

09

“O modelo de empreendimento — loteamento de acesso controlado — também foi motivo de
preocupacao nas falas dos componentes do Férum em Defesa da Grande Aracaju. Segundo eles,
0 controle com guarita e com segurangas, da ao loteamento um aspecto de condominio
fechado, o que pode inibir a circulacéo da populagédo do entorno.” (Unidade OS-1)

10

“Nao ¢ razodvel que a audiéncia para a apresentacdo do Relatério de Impacto de Vizinhanca
(RIV) estivesse sendo realizada dois anos apds o inicio do empreendimento, o que pode ser
um empecilho para as alteragdes que porventura sejam apresentadas pelos moradores.” (Unidade
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0S-1)

11

“Ela conta que hé quatro anos ouviu o atual prefeito Edvaldo Nogueira dizer, em uma campanha
politica realizada na Orla Pér do Sol, que os pescadores e as marisqueiras seriam a prioridade
da sua gestdo. “Que prioridade ¢é essa que ele tem com a gente? Qual?”, questiona. (Unidade
0S-4)

12

“Essa obra ndo s6 desrespeita os direitos das comunidades tradicionais, mas também causa
graves danos ambientais, como o desmatamento do manguezal, comprometendo atividades
essenciais, como a pesca, a mariscagem e os diversos usos recreativos”. (Unidade OS-2)

13

“Convocamos a sociedade para que apoie ativamente nossa luta em defesa dos Rios Vaza-
Barris e Santa Maria, das comunidades da Z.E.A. e a integridade ambiental da regido,
pressionando o poder publico a agir em prol da justica socioambiental, garantindo um futuro
vidvel e sustentavel para toda populacdo que depende dos rios e do manguezal para viver”.
(Unidade 0S-2)

14

“Em relagdo as comunidades tradicionais, outro ponto seria o cadastramento das
marisqueiras e dos pescadores e do Plano de Educacdo Ambiental (PEA). O PEA precisa ser
feito para que possa tanto catalogar as questfes nas comunidades, o diagndstico das
comunidades, e elencar as a¢des que vao ser necessarias para mitigar qualquer Impacto, seja
ele social ou ambiental, com essas comunidades.” (Unidade OS-3)

15

“Atraso em ndo revisar o plano diretor interessa a quem n&o quer o crescimento ordenado da
cidade, ndo quer uma cidade boa para a maioria da populacéo, que é pobre”. (Unidade OS-
1)

16

“Mas a cidade continua se espalhando de forma desordenada, ao bel prazer e ao modo do
mercado imobilidrio, e ndo do modo que deveria ser, que é o da maioria da populacéo”.
(Unidade OS-1)

17

“E a populacdo, a infraestrutura, a seguranca do entorno? A questdo € que ocupacéo
desordenada expulsa e afasta as populacgdes tradicionais, impedindo até as pessoas de
circularem onde viviam”. (Unidade OS-1)

18

“O Vaza-Barris e 0 Santa Maria sdo muito mais do que um curso d’agua: eles sao patriménio
cultural, o sustento e o lar de milhares de moradores, pescadores (as) artesanais e
marisqueiras. Estas comunidades construiram, ao longo de décadas, uma relacdo ancestral
sustentavel e respeitosa com rio e 0 manguezal, baseando sua sobrevivéncia e cultura na
conservacao deste ecossistema.” (Unidade OS-2)

19

“Naquele momento houve uma enorme reacdo dos moradores, de técnicos, arquitetos e
urbanistas, gedgrafos, advogados, professores universitarios, vereadoras presentes, no sentido de
que pescador e marisqueira ndo tém agenda fixa. A agenda do pescador artesanal e da marisqueira
depende da maré e suas condi¢bes climaticas. Para além disso, ndo somente pescadores e
marisqueiras precisam ter acesso ao rio. Também é expressiva a quantidade de familias que
fazem uso do rio como lazer.” (Unidade OS-1)

20

“Esse direito a terra/territorio reconhecido pela Convencdo 169 da OIT tem sido
constantemente negado aos povos e comunidades tradicionais que, a exemplo do que acontece
no conflito envolvendo pescadores/marisqueiras, Secretaria Municipal do Meio Ambiente de
Aracaju e a construtora LAREDO, estdo sendo expropriados das terras e das aguas para
implantagdo de diversos empreendimentos que destroem os bens naturais comuns.
Conservados, entre outras acdes, pela relacdo que esses povos e comunidades estabelecem com
a natureza, que imprime um modo de organizacgdo e producdo social comunitario e sustentavel.
A destruicdo dos territdrios onde vivem e trabalham povos e comunidades tradicionais é um
desrespeito ao modo de vida dessas comunidades e aos dispositivos presentes na Convencao
169 da OIT.” (Unidade OS-1)

21

“Ao longo dos cerca de cinco meses que a comunidade tomou conhecimento do empreendimento,
tentativas individuais, de cidaddos, de obter informacdes da Prefeitura Municipal de Aracaju,
sobre o processo de licenciamento foram negadas.” (Unidade OS-1)

22

“Contudo, a situagdo presenciada e registrada por moradores no dia 30 de janeiro do corrente ano,
no canteiro de obras do empreendimento, ndo estd de acordo como 0 armazenamento
temporario ou destinacdo adequada, visto que a vegetacdo removida, em sua maior parte de
cogueiros, encontrasse amontoada em peguenos ou grandes montes, sem nenhuma forma de
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armazenamento adequado por todo o terreno pertencente a empresa Laredo Participacfes LTDA,
tendo claros sinais de queimadas pelas cinzas que sdo visiveis em alguns desses montes.”
(Unidade 0S-1)
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APENDICE C: UNIDADES DE SIGNIFICADO DO GRUPO 03 - ATORES SOCIAIS

DE VETO.

ITEM

UNIDADES DE SIGNIFICADO

01

“Era 10 horas do dia e eu fui olhar a maré na andada dos caranguejos. Quando cheguei na portaria,
0 rapaz perguntou se eu ia pescar, eu disse que ndo. Ele disse: ‘ndo pode ir ndo’. Respondi que s
ia olhar a maré, e ele disse: ‘niio pode niio’. Eu ndo disse nada, voltei. la dizer o que? Ele ndo me
deixou entrar. Por vida ali foi estrada e agora ndo é pra ninguém entrar. Compraram o terreno,
mas ninguém comprou o rio” (Unidade SC-2)

02

“Eu moro aqui desde que nasci, todos sempre tiveram livre acesso ao rio, ele é parte da
comunidade. Agora tem gente que ndo quer ir mais para o rio, porque quando vai passar pela
portaria, o homem diz que vai tirar foto nossa. A gente pergunta: ‘por que vocés tiram fotos nossas?
e eles respondem que é para o controle. Agora somos controlados por uma empresa na nossa
comunidade?” (Unidade SC-2)

03

“Foi uma inspegdo-geral e os dois Ministérios Publicos vao continuar com esse trabalho, inclusive
tomando algumas medidas em razao dos fatos encontrados. Se trata de uma zona de adensamento
restrito e que tem problemas ambientais graves, com denudncias de aterramento de lagoas,
ocupacgdo irregular e licencas ambientais irregulares. Continuaremos atuando nessa
fiscalizacéo geral na Zona de Expansdo do Municipio de Aracaju” (Unidade PP-2)

04

“Aqui tem mangaba, dendé, ouricuri, murici, inga, caju, manga, oiti, mas j& arrancaram muitas,
restam poucas agora. Mas nem as catadoras de mangaba vém mais, porque as mangabeiras estdo
morrendo. Elas s3o arvores sensiveis, se destruir o solo, se desgostam e morrem.” (Unidade SC-2)

05

“E a quem vai adquirir um imével num empreendimento desses, precisa analisar esses aspectos
também importantes. A cultura, a flora, a fauna local precisam e devem ser respeitadas. Via de
regra, a segregacdo, muros de quatro metros, cercas elétricas, guarita de controle, ignorar a
populacdo nativa, pode parecer chique, pode parecer elitizante, pode parecer seguro, mas ndo é
humano, ndo € justo”. (Unidade SC-1)

06

“Existe a visdo do empreendedor, mas a gente precisa compreender perfeitamente os anseios de
quem mora na regido. E um empreendimento novo, com estrutura juridica nova, um loteamento de
acesso controlado. Agora, a gente vai mitigar as ressalvas que foram feitas, contribuindo para que
haja uma integracdo da comunidade com esse empreendimento.” (Unidade PP-2)

07

“Diante do que foi apresentado, a gente tem uma visdo de que trara muito desenvolvimento para a
comunidade e que é um empreendimento positivo. Eu ndo vejo nada que venha causar medo
diante do que foi mostrado durante a audiéncia publica”. (Unidade SC-2)

08

“O fato ¢ que Aracaju esqueceu o seu papel junto ao meio ambiente, basta dizer que somos a
Gltima capital a criar uma secretaria do Meio Ambiente, que s6 vem nascer em 2013” (Unidade
PP-3)

09

“E o ente publico responsavel pela administragdo, pelo zelo, pela vigilancia do equilibrio e da
cidade acessivel, democratica e inteligente — a Prefeitura Municipal de Aracaju — o que tem feito
para evitar isto? Ao que parece, até aqui nada de efetivo foi feito pela Prefeitura Municipal de
Aracaju. Ao contrario, a prefeitura estd anunciando uma grande avenida no local. Afirmo com toda
seguranca: a avenida ndo é para garantir o acesso dos pescadores e das marisqueiras ao seu
sustento. A nova e grande avenida ndo esta sendo projetada, pensando em nds, os moradores
pobres.” (Unidade SC-1)

10

“Com isso, ndo quero dizer que o chamado progresso ndo deva chegar no Robalo e nos demais
bairros. O progresso é inevitavel. Mas, pode ser com equilibrio. Pode ser com respeito a
populacdo pobre. Pode ser com respeito aos costumes e a cultura de quem ja estava.” (Unidade
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SC-1)

11

“Isso interessa ao mercado imobiliario. Quanto menos regras e planejamento, melhor para os
interesses desse setor”. (Unidade PP-3)

12

“Nao acredito que uma construtora, com uma propaganda tao bonita, exaltando o verde, exaltando
o rio, exaltando a natureza, possa desrespeitar o acesso histérico da populagéo local & margem
do rio ou que possa desrespeitar a area de APP prevista no Codigo Florestal — Lei n°. 12.651/2012.
Segundo o Cadigo Florestal, aplicavel também neste caso, a faixa de APP varia de 30 a 500 metros,
de acordo com a largura do curso d’agua no local. Pela propaganda da construtora até obra civil
havera dentro do rio, com pier, orla urbanizada. Inclusive, nada é dito pela construtora sobre a
flora e a fauna locais.” (Unidade SC-1)

13

“Um triste exemplo é o processo de ocupagdo da Coroa do Meio, na qual manguezais foram
destruidos e aterrados para a exploragdo imobilidria. Alguém ganhou muito com isso,
vendendo terrenos e casas. No entanto, com o aumento da erosédo, com a destrui¢cdo do mangue,
muitos perderam muito, casas e economias. O poder publico perde, ainda hoje, gastando muito
dinheiro para a constru¢do e manutengdo de ‘molhes’ (blocos de granito na beira do rio) para
combater a erosao”. (Unidade PP-3)

14

“S6 fazendo a introducdo, ai eles comecgaram a anunciar as vendas, as pecas publicitarias e ai até ai
ndo tem nenhum dialogo com a comunidade. Eles comegcaram no meio do ano passado, mais ou
menos de maio para Junho, do ano passado ndo, de 2022 e, durante quase meio ano, do meio de
2022 até o finalzinho, n6s ndo fizemos nada, efetivamente nada a comunidade fez, mas sé ouvindo
aquelas noticias e com aquela preocupacao sabendo por exemplo que eles ja estavam proibindo,
ameacando quem fosse acessar o rio, quem passasse por ali, cancela e tal, com vigia e
segurangas, mas a gente ndo tinha, no¢ao do que seria”. (Unidade SC-1)

15

“E a partir dessa reunido eles foram, mandaram tanto a empresa de consultoria que trabalha com
eles, chamada Etica, quanto a propria Construtora foram para 14, mas ndo convidamos eles
diretamente, mas publicou e eles foram. Tiveram um momento de fala, a gente permitiu, consultou
14 a plenéria, falaram, colocaram a intencdo deles e foi a partir dai que eles comegaram a fazer uma
convocagao para chamar a comunidade. Pra comegar, essas convocagdes deles nos temos todas
elas guardadas, mas é uma convocagdo muito superficial e ndo € uma questdo de discutir impacto
ambiental, impacto de Vizinhanga, a questdo dos pescadores e das marisqueiras, dos
agricultores que tem na regido. Eles falaram tipo assim: um curso de artesanato.” (Unidade SC-
1)

16

“Porque no primeiro dia eles disseram que ali seria um loteamento de acesso controlado que é um
meio termo, né, entre o loteamento e o condominio, mas eles vendiam com nédo sei quantas
cameras, ndo sei quantas guaritas, colocavam seguranca e tal, e ai pra gente ir |4 eles préprios
disseram que teria um cadastro na entrada do condominio, mas a rea¢do foi grande e porque
teria que ter esse cadastro para voceé dizer o dia e horario de pescaria. E a comunidade disse néo,
pescador ndo tem dia e nem horario, pesca é de acordo com a maré, de acordo com a
disponibilidade e ent&o, ao invés de melhorar, piorou.” (Unidade SC-2)

17

“Ai a primeira audiéncia foi no finalzinho do ano, acho que em novembro, dezembro do ano
passado, ndo tinha procurador também para cuidar dessa representagdo. Chegou uma procuradora,
ela recém chegada em Aracaju, ndo conhece nada de Aracaju, ela conhece da profisséo dela, da
guestdo ambiental, mas ndo conhece a cidade geograficamente. Entdo, ela chamou muita gente,
muita autoridade, muita entidade, foi uma tarde intensa, uma tarde dificil. Ela ficou de marcar outra,
ela ficou muito assustada com os problemas, porque cada um levava uma questdo, do resort que
tdo pra fazer 14 no viral, outros empreendimentos e ficou de marcar outra € ndo marcou ainda.”
(Unidade SC-1)

18

“E também tem outros desdobramentos, tem um grupo que ¢ ligado as construtoras, mas que
também é de pessoas que se dizem militantes sociais. Entdo eles foram para essa audiéncia como
militantes sociais, dizendo que sdo ligados ao COMBAZE principalmente, mas quase todos eles
que se identificaram na audiéncia com a procuradora, como movimento social, inclusive alguns
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deles sdo proprietarios daquela empresa que assessora, presta consultoria a LAREDO, que se
chama Etica e também alguns sdo advogados inclusive das associaces das construtoras.”
(Unidade SC-1)

19

“Dentro da comunidade, de certa forma, do ponto de vista, social e com a realidade, a nossa relacao
com os funciondrios da construtora é excelente. Tanto o pessoal que gerencia a obra em si,
quanto o pessoal da construtora. Ndo é melhor, porque é a comunidade que realmente criou uma
barreira, uma resisténcia com relagdo a eles. Mas eles tentam quebrar essa barreira de todas as
formas, mas nao é com o que a gente quer... € 0 que eu disse a eles desde o inicio, 0 que a gente
quer com relacdo a esse empreendimento da Laredo, é s6 manter o acesso livre.” (Unidade
SC-1)

20

“Temos ai os documentos inclusive, que a gente ndo tad desconfiando deles, porque se eles se
colocarem no nosso lugar vai perceber que a gente s6 quer a garantia de que vai ter aquele
acesso.” (Unidade SC-2)

21

“Ja tinham tirado o manguezal, se ndo foi eles, foi a fazenda que teve antes, que é a chamada
Prainha, a arrebentacéo, né? Que é um local que a gente vai para lazer, para essa parte que nao
tem uma vegetacdo ativa e ndo tem manguezal, eles disseram que aquilo ali ndo seria construido.
Mas é onde eles pretendem colocar o tal do ancoradouro, do pier, e além do mais, eles fizeram a
proposta que t& no video de no final dessa estrada que eles deixariam, seria onde eles deslocariam
todas as canoas, apenas para aquela largurinha que tem ali. Quando o local onde 0s pescadores
deixam as Canoas é bem mais largo, entdo, ai alguns pescadores coitados, até inocentemente
acreditaram no que eles disseram: “Eu fago uma cobertura aqui, como se fosse um pier, uma
garagem para suas canoas, entdo véo ficar protegidas, cobertas, tudo muito bem feito, mas aquilo
ali, a intengdo dele na verdade, é sé estreitar, diminuir a rea que eles usam para chegar e
para sair da pescaria e eles acham que néo, alguns achavam inicialmente que a construtora
queria ajudar, e ndo quer ajudar, quer tirar eles da frente, querem vender uma prainha
bonita, etc., a histéria do pé na areia, ai a obra ta andando.” (Unidade SC-1)

22

“O resultado disso ¢ a repeticdo de velhos problemas para a maioria da populagdo, “como a falta
de drenagem que resulta em alagamentos no periodo de chuva na Zona de Expanséo e que esse
ano concentraram-se no Robalo, Sdo José e na interdicao da avenida Sarney.” (Unidade EP)

23

“Além do mais, logo no inicio do empreendimento, tem uma estrada que € antiga, que liga o Robalo
ao Sao José, no sentido Leste-Oeste, uma estrada antiga, chamada Vérzea Grande. E, eles
proibiram, ali ninguém anda mais. Quem vai para 0 Sdo José, principalmente pessoas mais antigas,
mais idosas, a maioria que ndo tem transporte, ndo tem carro, tem bicicleta, ali era uma forma de
chegar mais perto, pra quem vai pra o posto de salde, pra algum comércio na rodovia, para 0s
pontos de 6nibus, que s6 tem na rodovia, ai ndo passa mais.” (Unidade SC-2)

24

“Mas a construtora deu, a gente agradeceu, a gente fez a analise, fez tudo que tinha que fazer, e
constatou que tinha problemas, pra vocé ver ele ndo tem Relatdrio de Impacto Ambiental, eles
dizem aqui na correspondéncia que deixaram de atender porque ndo é EIA RIMA, “Neste
empreendimento ndo se aplica a exigéncia desses estudos, de acordo com as licengas ambientais”.
Mas quase todo mundo que analisou, disse que ndo, era pra ter tido também, ndo sabe porque nao
teve.” (Unidade SC-1)

25

“Requer compromisso e interesse politico da prefeitura, que ¢ o ente responsavel por essa
conducdo. Ao ndo fazé-la, a cidade de Aracaju fica entregue aos interesses de quem consegue
acessar de forma mais facil as portas de negociacéo da cidade.” (Unidade EP)

26

“E eles, ta em um dos videos que fizemos na caminhada, dizendo que a gente ndo quer participar
dessa briga aqui, apesar deles dizerem, de certo modo é verdade, que aqui vai ser tudo loteamento,
dentro do Robalo, mas como ele vai ter acesso controlado e deve haver esse choque de, esse
choque social de classe média com pescador e marisqueira, com uma regido mais pobre, nés
pensamos assim, imagine num sabado, num domingo, que todo dia pescador pesca, mesmo que
seja meio de semana, como é que a pessoa Vai passar la sujo de lama, de bermuda, tal, com um
cesto nas costas, entrar no condominio classe média, e quando chegar 14, com gque cara, fica até
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inibido, envergonhado de passar ali no meio deles, dessas casas todos sujo desse jeito.” (Unidade
SC-1)

27

“Essa relacdo nossa ta cada dia pior e ndo vai mudar, e nés estamos sendo esmagados,
expulsos. Essa forma de vida, essa relacio social e econémica, ta acabando também. Quem
plantava batata, ndo quer mais plantar batata, quem plantava macaxeira, ndo quer mais plantar
macaxeira, quem pescava, ndo quer mais pescar. Os grupos de folclore que existiam estdo se
acabando, as festas de tradicdo estdo se acabando, porque ha pressdo em cima disso. Hoje, uma
parcela expressiva, muito grande, de homens e mulheres nossos, nativos, eles acham que até isso
aqui é uma fonte de renda, porque cada casa dessa ¢ um emprego pra uma diarista, uma doméstica.
Cada condominio desse tem alguns empregos porteiro, jardineiro, zelador, piscineiro. Entdo a
grande parcela da populacdo local trabalha com isso. E eu estaria mentindo se dissesse assim: é
uma populacdo esmagadora que é contra. N&o, eu ainda acho que a maioria é contra, inclusive pela
forma que eles estdo chegando, mas existe uma parte que é a favor porque acha que isso é o
progresso, e que isso vai trazer emprego.” (Unidade SC-1)

28

“E aqui também tem um detalhe, que a gente tem conversado 14, toda vez que fecham um acesso
desse de pescador, que j& fecharam varios, eles vém sempre com essa desculpa, ndo s6 das
construtoras, mas das autoridades, prefeituras, os 6rgdos ambientais do estado, e quando ndo ¢ a
construtora é uma chacara, uma familia tal, uma pessoa fisica, eles dizem: “Mas ndo tem outro
acesso mais adiante?”, s6 que ai o outro acesso fecha, no Mosqueiro se tiver uns 03, que séo
publicos, que sdo abertos sdo muitos.” (Unidade SC-1)

29

“Além disso, a populacio esta sendo impedida de acessar areas tradicionais de pesca e
mariscagem e também de lazer.” (Unidade PP-2)

30

“Existia uma liminar que impedia grandes construgdes na Zona de Expanséo, mas o Tribunal
Regional Federal da 5% Regido (TRF5) derrubou essa liminar e ai as construtoras retornaram com
tudo e comegaram a construir em todo pedaco de terreno que encontraram. Eu me assustei quando
cheguei em Aracaju pelo aeroporto, [me] assustei com construgdes nessa area e na Orla, com
prédios altos. Também me assustei ao saber que grande parte de Aracaju foi construida em cima
de manguezais e é por isso que quando chove quase tudo alaga. Entdo, entendo que é preciso
tratar com mais rigor essas questdes aqui.” (Unidade PP-2)

31

“Essa ndo revisdo, teoricamente, ndo deveria interessar a ninguém, nem ao poder publico, nem
aos donos de construtoras, pois todos deveriam querer que suas a¢des fossem embasadas na
forma da lei”. (Unidade PP-3)

32

“Néo tendo esse pacto atualizado, o que vemos, ¢ uma cidade que vai sendo construida sem
prioridades, sem transparéncia, com altissima permissividade de atuagdo do mercado
imobilidrio privado para maior renda, em detrimento de um olhar que alcance também a
prote¢do de &reas ambientais, o patrimdnio histérico, a moradia popular, o transporte
publico, os modais ativos, entre outros.” (Unidade EP)

33

Minha interpretacdo dentro do Cédigo Florestal sobre areas consolidadas é bem diferente da deles.
Isso tem provocado algum choque com os empreendimentos. Eles acham que eu estou
implicando; nao estou. Eu s6 estou aplicando uma interpretacdo que, inclusive, tem respaldo nos
tribunais superiores. Para ser considerada uma zona urbana consolidada era preciso que
estivesse consolidada antes de 2008, com varias e varias constru¢es urbanas em cima do terreno.
A gente sabe que esse ndo € o caso da Zona de Expanséo, nao tinha construgdo nenhuma. O que se
tinha eram mangues, dunas e lagoas. L4, eles querem aplicar uma metragem de Area de Protecio
Permanente (APP), que é uma lei municipal, mas lei municipal ndo pode se meter a querer
flexibilizar as leis do Cédigo Florestal. A lei municipal pode ampliar as restri¢cfes. Por exemplo,
se ali fosse uma margem de 100 metros de recuo, a lei municipal poderia colocar 150 e jamais
reduzir para 50 metros. No caso da Zona de Expansdo, ainda tem a questdo de possuir um rio
federal ali. N&o pode agir assim.” (Unidade PP-2)

34

“Um investimento que nao condiz com o plano diretor do ano 2000 e que ndo tem planejamento do
que serd feito ali. Vai repetir os mesmos erros. Estamos falando de canais de drenagem com
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piscindes no meio do caminho. Vamos aterrar para construir o que a gente tem de natural,
gue sdo as lagoas.” (Unidade PL)

35

“Sim, sdo muitas licencas mesmo, e isso é uma loucura. Quando cheguei aqui, encontrei a
secretaria municipal licenciando e ainda 0 Governo do Estado, através da Adema, também emitindo
licengas. Sei que pela Lei Complementar 140, se os 6rgdos ambientais sdo capacitados e se tem
conselho atuante, eles até poderiam licenciar.” (Unidade PP-2)

36

“Tenho chamado a atengdo do poder publico: olhem e escutem as comunidades tradicionais, as
pessoas tém o direito de serem escutadas pela Convencdo 169 da OIT [Organizacdo
Internacional do Trabalho], uma norma que tem carater supralegal, esta acima de qualquer lei. Eu
fico falando, provocando, solicito por meio de oficio, estou toda hora falando nisso para ver se
mudar essa rotina, porque acho que realmente muitas comunidades estdo mesmo excluidas, elas
se sentem excluidas. As pessoas e suas comunidades precisam participar de todo o processo,
precisam ser ouvidas e seus argumentos precisam ser considerados na deliberacdo desses
projetos e o poder publico pode acolher ou ndo. Se forem acolhidos, tudo bem. Se ndo, precisa
trazer toda fundamentago, as razdes do porqué ndo se acolheu. Se as justificativas pela rejeicéo
das falas das comunidades n&o forem sustentadas, a questao pode ser judicializada. Por isso,
é fundamental que as comunidades tenham nas médos um estudo qualificado a partir do acesso
completo aos projetos, a exemplo do EIA/RIMA. N&o adianta chamar uma audiéncia publica sem
saber o que de fato esta sendo discutido I4. As comunidades tém que ser consultadas, escutadas.
Eu tenho chamado atengdo toda hora.” (Unidade PP-2)

37

“Por incrivel que pareca, quando a gente fala sobre isso para um grande empreendimento, ele pensa
que é uma coisa de outro mundo e fora da lei. Os grandes construtores tém que cumprir 0
minimo que esta na lei e eles acham que eu fico atrapalhando. Eles acham que eu fico trancando,
ndo, o problema é que simplesmente licencas estdo sendo emitidas ao arrepio da lei. Isso é
complicado. Por isso, ambos Ministério Publicos — foi inclusive sugestéo do procurador de Justica
Eduardo Matos — vamos precisar sentar com os prefeitos atuais e os futuros, elencar todos esses
problemas e eles véo ter que se comprometer com agdes, com medidas rigorosas, transformar
as secretarias de meio ambiente mais atuantes, porque a gente vai ter problema sério. Vamos ter
que pegar o compromisso... ¢ preciso dar um chega, porque ja fizeram demais. Agora, parou.”
(Unidade PP-2)

38

“As imagens sdo estarrecedoras, é 4rea de preservagdo permanente, e tudo isso foi autorizado
pela Secretaria Municipal do Meio Ambiente. Isso tem acontecido em varios pontos da cidade,
principalmente na Zona de Expansgo.” (Unidade PL)
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APENDICE D: UNIDADES DE SIGNIFICADO DO GRUPO 04 —- ATORES SOCIAIS

DE APOIO.

ITEM

UNIDADES DE SIGNIFICADO

01

“Visando a continuidade na liberacdo do parecer do processo de licenciamento ambiental
Processo DLA/SEMA n° 44.282/2020 do Requerente Laredo Participacbes Ltda — CNPJ:
30.243.362/0001-74, com base na “Autorizacdo de Supressdo de Vegetagdo — ASV — Villaredo
Aruana, em area de 46,98ha, [...] para obtencdo de autorizacéo de supressédo em area localizada
na Estrada Curva do Rio, S/N, Robalo, Zona de Expansdo, foi deferida a supressdo de
aproximadamente 2914 (dois mil novecentos e quatorze) individuos arbéreos das espécies [....],
localizados na Rua Curva do Rio, Robalo, Zona de Expansdo.” (Unidade PP-1)

02

“Como medida compensatoria, foi firmado um Termo de Compromisso entre a Laredo
ParticipacOes Ltda e a SEMA (por intermédio do Secretario Municipal do Meio Ambiente) no dia
16 de novembro de 2022, em conformidade com a Informacgéo Técnica n° 0858/2022 — DCA,
através de compensacgédo mista, com compensagdo monetaria no valor de R$100.000,00 e o
plantio de 2194 mudas, conforme o Cronograma de Compensacdo Ambiental presente na
Informacdo Técnica acima citada.” (Unidade PP-1)

03

“Em cumprimento ao disposto na Lei Municipal de 1766/1991, o requerente deve entregar
comprovante dos plantios (por meio de Relatérios de Monitoramento), com o ndmero do
Protocolo cadastrado, identificando o cumprimento da compensacdo ambiental com fotos,
descrevendo as espécies plantadas, quantidade de mudas, com data e exato local do plantio.”
(Unidade PP-1)

04

“O material proveniente da supressao ndo deverd ter como destinacao a finalidade energética
para uso do fogo ou comercializacio.” (Unidade PP-1)

05

“O solicitante devera tomar providéncias quanto a destinacdo adequada dos residuos sélidos
gerados durante a execuc¢do do servigo de acordo com art. 3 da Lei Municipal n® 4049/2011.”

(Unidade PP-1)

06

“Caso os residuos sejam depositados em locais proibidos, o responsavel sera passivel de multa
de acordo com a lei municipal n°4452/2013.” (Unidade PP-1)

07

“Nao serad permitida, sob qualquer hipétese, a realizacdo da préatica de queimada.” (Unidade PP-
1)

08

“O descumprimento das condi¢Bes contidas nesta Autorizagdo implicara na aplicacdo das
penalidades previstas na Legislagdo Ambiental Vigente.” (Unidade PP-1)

09

“O RIV é necessério, pois além de analisar os pontos positivos e negativos, mostra quais medidas
mitigatorias e compensatorias serdo adotadas pelo empreendimento para minimizar os impactos
negativos”. (Unidade PP-4)

10

“Ao final, o Secretario Municipal do Meio Ambiente, Alan Lemos, que conduziu a audiéncia,
encaminhou pela aprovacao do relatdrio apresentado, com o compromisso de que o projeto ainda
serd submetido ao CONDURB e as preocupacgdes ali levantadas poderiam ser discutidas naquele
conselho.” (Unidade PP-4)
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