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RESUMO
Entre casas de praia e turismo, o mercado imobiliario e o setor turistico
articulam-se de maneira integrada e concebem o imobiliario-turistico. O
objetivo do presente artigo é analisar os conflitos ambientais da implantacao
do imobilidrio-turistico no litoral de Sergipe, especificamente na Praia da
Costa, no municipio da Barra dos Coqueiros. Para tanto, os procedimentos
metodoldgicos utilizados foram basicamente o0s seguintes: pesquisa
bibliogréfica, pesquisa documental e trabalho de campo. Os conflitos
ambientais sdo analisados tendo em vista as repercussdes territoriais
apontadas pelos moradores permanentes e pelos Estudos de Impacto
Ambiental (EIA) dos empreendimentos. Os conflitos ambientais da
implantacdo do imobiliario-turistico mostram-se como um elemento da
dindmica de (re)construcdo dos territérios. Nesta geografia do movimento, a
Praia da Costa e suas territorialidades tendem a reinventar-se.
Palavras-chave: Imobiliario-turistico; conflitos ambientais; Litoral.

ABSTRACT
Between beach houses and tourism, the housing market and the tourism
sector articulate in an integrated and conceive the real estate-touristic way.
The objective of this paper is to analyze the environmental conflicts of the
implementation of real estate-tourism in the Sergipe coast, specifically in the
Praia da Costa in Barra dos Coqueiros the municipality. Therefore, the
methodological procedures used were basically the following: literature
research, desk research and field work. Environmental conflicts were analyzed
in view of the territorial implications pointed out by permanent residents and
the Environmental Impact Assessment (EIA) of projects. Environmental
conflicts of real estate-touristic deployment are shown as an element of the
dynamics of (re) construction of the territories. This geography of movement,
Praia da Costa and its territoriality tend to reinvent themselves.
Keywords: Real estate-touristic; environmental conflicts; coast.

RESUMEN
Entre casas de playa y turismo, el mercado de la vivienda y el sector turistico
se han articulado de forma integrada y han concebido el turismo inmobiliario.
El objetivo del articulo es analizar los conflictos ambientales de la
implementacion del turismo inmobiliario en la costa de Sergipe (Brasil),
especificamente en la Praia da Costa, municipio de Barra dos Coqueiros. Los
procedimientos metodolégicos utilizados fueron basicamente las siguientes:
investigacion bibliografica, investigacion documental y trabajo de campo.
Conflictos ambientales han sido analizados teniendo en cuenta las
implicaciones territoriales sefialadas por los residentes permanentes y los
Estudios de Impactos Ambientales (EIA) de los proyectos. Conflictos
ambientales de la implementacién inmobiliario turistico se muestran como
elemento de la dinamica de la (re) construccion de los territorios. En esa
geografia del movimiento, la Praia da Costa y sus territorialidades tienden a
reinventarse.
Palabras clave: Turismo inmobiliario; conflictos ambientales; espacio litoral.
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INTRODUCAO

Entre casas de praia e turismo, o mercado imobilidrio e o setor turistico articulam-se de
maneira integrada e concebem o imobiliario-turistico. A segunda residéncia no litoral, comumente
denominada de casa de veraneio, reinventa-se através da associacdo de servigos resort ou hotel e
equipamentos turisticos. Nas palavras de Dantas et al. (2010, p. 98), “o mercado imobiliario reinventa,
e disponibiliza a segunda residéncia aos amantes da praia, articulando-a a ‘indistria turistica’”. Neste
sentido, o imobiliario-turistico pode ser também apresentado como complexos residenciais turisticos,
condoresort e condohotéis. Sob a triade da seguranca, do lazer e do meio ambiente sustentavel,
imobiliarios-turisticos sdo implantados nas proximidades do mar, no litoral do Nordeste brasileiro.

O imbricamento entre o turismo e o setor imobiliario ainda necessita de refinamento teorico
e avangos em termos académicos. Se por um lado, os estudiosos do turismo e da geografia discutem se
desta parceria forma-se uma nova pratica espacial, ou seja, um novo segmento turistico, por outro lado,
0 turismo imobiliario ou turismo residencial parece ndo deixar dividas que o produto da articulacéo, o
imobiliario-turistico, provoca a (re)producdo do espaco litoraneo. Seja como for, turismo imobiliario
e/ou imobiliério-turistico, é evidente que esta “nova” forma de segunda residéncia em configuracdo no
litoral nordestino reivindica analises geograficas. Ferreira e Silva (2010) destacam que se trata de um
entrelagamento a partir da inovagéo na escala, das formas de financiamento e das demandas entre esses
dois setores da economia. Vale ressaltar que tal entrelacamento ndo inviabiliza a permanéncia
desarticulada de cada um dos segmentos envolvidos.

Ao se referir as metrépoles nordestinas, Ferreira e Silva (2010) enfatizam que o territorio
litor&neo apresenta-se como o elemento comum na confluéncia entre o setor imobiliario e o setor
turistico. Atualmente, é no territorio em comum ou, segundo Ferreira e Silva (2010), no elemento
“capital-territério” que se articulam o mercado imobiliario e o turismo. E neste sentido, abre-se um
novo caminho de possibilidades de analise geografica que privilegia o litoral, a orla e a praia. As
chamadas vias costeiras, 0s aeroportos e a valorizacdo do ambiente de praia ddo sentido, forma e
conteldo a nova ldgica de construcdo do espaco litordneo das metropoles atlanticas do Nordeste
Brasileiro (DANTAS et al., 2010).

No litoral de Sergipe, um novo arranjo urbanistico configura-se com a implantacéo recente
do imobiliario-turistico no municipio da Barra dos Coqueiros, componente da regido metropolitana.
Sob esta perspectiva, algumas questdes se colocam: i) como o litoral sergipano tornou-se atraente para
0 mercado imobiliario e turistico? ii) qual a compreensdo dos moradores da Praia da Costa sobre 0s
empreendimentos em implantacdo? iii) quais os problemas evidenciados pelos Estudos de Impacto
Ambiental (EIA’s) dos imobiliarios-turisticos? Tendo em vista tais indagacdes, 0 objetivo do presente
artigo é analisar os conflitos ambientais da implantacdo do imobilidrio-turistico no litoral de Sergipe,
especificamente na Praia da Costa, no municipio da Barra dos Coqueiros. Aqui nos interessa mais de
perto as divergéncias e confluéncias territoriais entre 0s moradores permanentes e 0os empreendimentos
em construcao.

PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

A pesquisa desenvolvida ancora-se na abordagem qualitativa. Inicialmente foram
analisados os estudos de Cruz (2000; 2007) e Dantas et al. (2010) sobre turismo e imobiliario-turistico.
Os conflitos ambientais e a segregacao socioespacial sao refletidos a partir de Ascerald (2004; 2009) e
Haesbaert (2014). A luz de Vilar e Aradjo (2010) buscou-se compreender as dindmicas socioespaciais
recentes do litoral de Sergipe.
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E imprescindivel mencionar que os moradores permanentes sio interpretados como sujeitos
por entender-se que estes estdo submetidos a (re)producdo do espaco litoraneo para o lazer. O Estado e
0 mercado do imobili&rio-turistico sdo analisados como agentes pela sua ampla capacidade de acgdo
sobre o territério, ou melhor, agentes mediadores entre o “novo” e o “velho”, com base em Santos
(2008).

A realidade vivenciada pelos moradores permanentes da Praia da Costa na implantacéo dos
imobiliérios-turisticos foi desvelada nos trabalhos de campo realizados entre dezembro de 2013 e
marco de 2014. Em uma aproximacao inicial, foram feitas observacGes simples e registros fotograficos.
Apés este momento, entrevistas semiestruturadas foram realizadas com dezesseis moradores
permanentes.

O imobiliario-turistico no litoral sergipano e os problemas ambientais deste tipo de
empreendimento foram analisados através dos Estudos de Impacto Ambiental (EIA) disponibilizados
pela Administracdo Estadual do Meio Ambiente (ADEMA). E valido ressaltar que o objetivo dos
empreendimentos pesquisados evidencia que estes possuem propdésito de segunda residéncia. Ainda no
que tange aos agentes de producdo territorial, entrevistas por pautas foram realizadas com
representantes do governo estadual, a saber: Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano
(SEDURB) e Secretaria de Estado do Turismo (SETUR). Ademais, um representante da
Superintendéncia do Patriménio da Unido no Estado de Sergipe (SPU/SE) foi entrevistado.

As informacdes foram organizadas e analisadas e a redacao final foi elaborada em secdes.
Na primeira parte, reflete-se sobre a abertura e o fechamento territorial do litoral sergipano sob a
perspectiva da interligacdo da zona costeira e do soerguimento dos muros do imobiliario-turistico. Em
sequida, discutem-se conflitos ambientais sob o prisma dos sujeitos e dos agentes. No terceiro
momento, as territorialidades da Praia da Costa representadas pelos moradores permanentes séo
interpretadas a partir da visdo dos sujeitos sobre o imobiliario-turistico. Por dltimo, analisam-se as
repercussoes territoriais previstas nos EIA’s dos empreendimentos estudados, a saber: Alphaville Barra
dos Coqueiros e Condominio Brisa de Atalaia, comercializado como Damha Residencial.

ENTRE A ABERTURA E O FECHAMENTO TERRITORIAL: O IMOBILIARIO-TURISTICO NO LITORAL DE
SERGIPE

As dindmicas socioespaciais no litoral de Sergipe vivenciam um novo tempo, o tempo da
fluidez, da abertura territorial. No primeiro decénio do século XXI, os “hiatos geograficos”, para usar a
expressdo de Vilar (2010), existentes entre as margens dos rios foram interligados por pontes e a
rodovia costeira SE-100 passa a funcionar como eixo de comunicacéo e de abertura territorial entre 0s
trés setores do litoral sergipano: norte, centro e sul. No ano de 2006, a capital sergipana, Aracaju,
passou a se comunicar por via terrestre com o municipio da Barra dos Coqueiros, litoral norte do
estado, através da ponte que une as margens do rio Sergipe. Em 2010, inaugura-se a ponte entre as
margens do rio Vaza-Barris, interligando Aracaju e o municipio de Itaporanga D"Ajuda, litoral sul
sergipano. Trés anos apds, finaliza-se a interligacdo entre Estancia e Indiaroba por meio da ponte sobre
o0 rio Piaui. Deste modo, observa-se a diminuicdo da distancia viaria entre o litoral sul de Sergipe e o
litoral norte da Bahia. Atualmente, Aracaju e Salvador se comunicam por rodovias costeiras (SE-100 e
BA-099). Entre o ir, o vir e o devir, a fluidez territorial costeira efetiva-se no exercicio da vida dos
sergipanos, nas acdes do mercado imobiliario e turistico e nas intervencdes do Estado (Mapa 1).
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MAPA 1 - MUNICIPIOS LITORANEOS DE SERGIPE
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Mas em tempos de fluidez, fechamentos territoriais. Ao mesmo tempo em que se detecta
uma abertura viabilizada pelas pontes e pela Rodovia SE-100, 0s muros que cercam as proximidades do
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mar revelam o fechamento e a cadéncia da abertura territorial do litoral de Sergipe. Intramuros e em
“plena” seguranga, estdo casas de praia, equipamentos turisticos e, principalmente, a vida nos
complexos residenciais turisticos. Territorializa-se a “nova” manifestagdo geogréfica da segunda
residéncia: o imobiliario-turistico.

Para Haesbaert (2014, p. 217) a contencdo territorial “incorpora a dupla condigdo
includente-excludente, a0 mesmo tempo o englobar, o abranger, o ‘estar contido’ (num determinado
espaco/territério) e o conter enquanto barrar, deixar do lado de fora, de certa forma, excluir”. Em outros
termos, a territorializagdo dos imobilidrios-turisticos ao mesmo tempo em que “barra” a entrada dos
indesejados, também ‘“represa” a circulagdo dos usuarios e as “possiveis” dindmicas socioespaciais
entre os de “dentro” e os de “fora” dos muros. Neste sentido, Haesbaert (2014) alerta para a
complexidade e as multidimensionalidades envolvidas nesta forma de contencéo territorial ou recluséo
soft.

A implantagdo do imobiliério-turistico no litoral sergipano inicia-se em 2012 na Praia da
Costa. Esta “novidade” territorial direciona-se com certo “atraso” para o litoral sergipano quando
comparado com outros estados do litoral nordestino, como por exemplo, a Bahia com resorts desde a
década de 1990 e imobiliario-turistico desde o inicio do século XXI. Diante disto, indaga-se: quando e
como os empreendedores regionais, nacionais € internacionais “descobriram” o que o litoral sergipano
tem a oferecer, ou melhor, as vantagens de investir nas terras de Sergipe D’El Rey? Constatou-se que 0
mercado imobiliario-turistico foi, e continua a ser, “convidado” e “convencido” pelo Estado, em suas
diferentes esferas, aos beneficios da “surpreendente™ descoberta.

O Governo do Estado de Sergipe inicia, com maior énfase na gestdo de 2007-2011, a
captura de imobilidrios-turisticos e a promocdo do litoral de Sergipe como destino do turismo
imobiliario. Tanto no maior Saldo de Turismo Imobiliario da Europa, o Barcelona Meeting Point
(BMP), em 2007, quanto na Feira de Turismo Imobiliario, em Cannes, Franca, em 2008, propaga-se 0
litoral sergipano como o “mais novo destino turistico do Nordeste™. Neste sentido, oferta-se:
seguranca, glebas de terras a bons precos, belezas naturais, a proximidade da praia, enfim,
disponibiliza-se o “paraiso” aos empreendedores do imobiliario-turistico.

A convergéncia de interesses espaciais e temporais entre o Estado e 0 mercado imobiliario-
turistico impulsiona no litoral sergipano o acelerado crescimento desta “nova” manifestagdo territorial
de segunda residéncia. Sob a égide do emprego e da renda nos moldes do propagado desenvolvimento
sustentavel implanta-se complexos residenciais turisticos nas bordas do mar da Praia da Costa. Sob a
perspectiva da articulacdo do Estado com o mercado imobiliario e turistico, Cruz (2000, p. 138) analisa
que “governos de estados e de municipios (principalmente litoraneos) veem no turismo um possivel
agente dinamizador das economias locais e regional (...) contando com o apoio do poder publico
federal, esses governos estdo atuando como verdadeiros empreendedores do turismo”. As acdes
publicas de incentivo ao turismo (re)produz o territério para o turismo, ou em outros termos, urbaniza-
se e reproduz-se o territorio para e pelo turismo.

Dentre os “emuralhados” elitistas de lazer em implantagdo na Praia da Costa, destacam-se
dois imobiliarios-turisticos, a saber: o Alphaville Barra dos Coqueiros e o Condominio Brisa de
Atalaia, comercializado como Damha Residencial (Figura 1). Estes “gigantes” territoriais (re)desenham
as geometrias do poder, para usar a expressao de Massey (2012), na Praia da Costa. Massey (2012)

! “Deixe Sergipe surpreender vocé”. Slogan da Campanha realizada pelo Governo do Estado para a divulgacéo
de Sergipe como destino turistico. http://www.linkpropaganda.com.br/blog/deixe-sergipe-surpreender-voce/

2 http://www.institutomarcelodeda.com.br/mipim-2008-sergipe-e-destaque-em-painel-sobre-america-latina
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reflete que os territdrios e os lugares sdo nds abertos de relagdes sociais, de relagcdes de poder. Assim,
as geometrias de poder, e porque nédo dizer, as fei¢Oes constitutivas do poder, estdo sempre em vias de
construcdo. Neste sentido, o imobiliario-turistico aponta para entrelagcamento do global no local, “um
sentido global do lugar”, e também para a coexisténcia da “nova” e da “velha” manifestacdo territorial
da segunda residéncia.

Com cerca de 2.954.539 m?, o Alphaville Barra dos Coqueiros configurar-se-4 em 2.515
lotes com expectativa de serem ocupados por 14.690 pessoas em aproximadamente quatorze anos
(CONSENTRE, [20117]a). J& o condominio Brisa de Atalaia, mais conhecido como Damha,
territorializa-se em 1.334.870,44 m2, com 500 unidades residenciais e um hotel com aproximadamente
300 Unidades Habitacionais (UH) (CONSENTRE, [20117]b). Como se V&, territorializa-se lazer, luxo,
requinte e seguranga em um ambiente “saudavel”, limpo e “livre” da visualizagdo e dos contatos com
as mazelas sociais e urbanas externas.

Salienta-se que a populagdo urbana do municipio da Barra dos Coqueiros contabilizada em
2010 foi de 20.886, conforme o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Em compasso
semelhante estd o incremento no nimero de segunda residéncia ou domicilio de uso ocasional como
denomina o IBGE. No ano de 2010, 1.267 casas de veraneio foram contabilizadas na Barra dos
Coqueiros. O crescimento absoluto de segunda residéncia entre 2000 e 2010 foi de 237 domicilios de
uso ocasional. Em outras palavras, um Unico bairro, a Praia da Costa, terd maior populacdo urbana e
maior quantidade de segunda residéncia nos préximos dez anos que todo o municipio. Espera-se que a
infraestrutura e os servicos urbanos acompanhem o ritmo do crescimento demografico.

FIGURA 1 - O IMOBILIARIO-TURISTICO NA PRAIA DA COSTA, BARRA DOS COQUEIROS
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Diante da contengdo territorial criada para o lazer “seguro” intramuros e das geometrias do
poder, cabe mencionar a reflexdo de Santos (2000, p. 60, grifo do autor): “o espago também contribui
para 0 processo de socializagdo invertida a que agora assistimos e € utilizado como instrumento de
politica cognitiva, através de manipulacdo do significado, um marketing territorial que também é
criador de anomia”. O territorio “inventado” do imobiliério-turistico, sem memdria, sem historia, sem
identidade, traduz o que Cruz (2007), com base em Marc Augé (1994), entende como um pseudo-
lugares: “lugares cuja historia e identidade sdo prostituidas em nome de um uso especializado, de
relacOes alienadas e alienigenas produzidas pelo e para o turismo. Simulacros, por vezes espacos hiper-
reais, espacos-a-margem, por vezes metonimias espaciais” (CRUZ, 2007, p. 25). Neste contexto de
abertura e de fechamento territorial, os conflitos ambientais entre as “velhas” e as “novas” dindmicas
territoriais marcam a chegada dos desconhecidos “gigantes” territoriais.

CONFLITOS AMBIENTAIS NA PRAIA DA COSTA: ENTRE SUJEITOS E AGENTES

Para os moradores permanentes, a Praia da Costa representa o territério de sobrevivéncia,
de abrigo e de trabalho, o lugar da memoria, da identidade e da historia. Para o poder publico, a Praia
da Costa apresenta-se como territério de planejamento ambiental e da gest&o territorial costeira. Para o
mercado do imobiliario-turistico, a Praia da Costa mostra-se como um territorio de investimento, de
lucro. Diante de tais interesses divergentes, os conflitos ambientais oriundos da implantacdo do
imobiliario-turistico manifestam-se basicamente entre 0s moradores permanentes e 0S
empreendimentos, entre sujeitos e agentes da producao do espaco.

Do local ao global os conflitos ambientais apresentam viés econémico, social, cultural e
politico (THEODORO et al., 2005). Acselrad (2004) salienta que estdo envolvidos nos conflitos de
natureza ambiental grupos sociais que se diferenciam pelos modos de apropriacao, uso e significado do
territorio. Neste sentido, as divergéncias territoriais tem origem quando um dos grupos sente-se
ameacado pelos impactos indesejaveis praticados por outros grupos. Entende-se por ambiente as
multiplas facetas derivadas das relacbes sociedade e natureza. Assim, 0 ambiente mostra-se uma
construcdo histdrica, cultural, social, politica, econdmico, enfim, espacial e territorial.

Os conflitos ambientais, segundo Acselrad (2004), devem ser analisados na conjugacao dos
dois espacos de poder existentes na sociedade: 0 espaco de apropriacdo material, o territério, e 0 espaco
de apropriacdo simbdlica dos recursos, o lugar. O primeiro espaco “¢ o espago da distribui¢ao, entre os
sujeitos sociais, do poder sobre os diferentes tipos de ‘capital’” (ACSELRAD, 2004, p. 23). Acredita-se
que dominacdo dos recursos ambientais também seja um termo adequado para o primeiro espaco. No
segundo espago “se confrontam as representacdes, valores, esquemas de percepcdo e ideias que
organizam as visdes de mundo e legitimam os modos de distribuicdo de poder verificados no primeiro
espaco” (ACSELRAD, 2004, p. 23). O segundo espaco corresponde ao arranjo socioespacial afetivo
das materialidades.

Sendo assim, a interpretacdo do territério e do lugar faz-se “essencial para se discutir os
conflitos, posto que os mesmos podem configurar-se tanto através de uma luta direta no espaco de
distribuicdo do poder sobre a base material, como uma luta simbdlica em torno das categorias de
legitimacgdo das praticas” (ACSELRAD, 2004, p. 24). Assim, o fio de condutor para a analise dos
conflitos ambientais do imobiliario-turistico na Praia da Costa transita entre 0 material e o imaterial,
entre a subjetividade e a intersubjetividade, enfim, entre a razdo e a emoc¢do. Os conflitos ambientais
sdo analisados tendo em vista as repercussdes territoriais apontadas pelos moradores permanentes e
pelos Estudos de Impacto Ambiental (EIA’s) dos empreendimentos.
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QUANDO O OLHAR ENCONTRA O MURO

Sem sombra de ddvida, o0 muro do imobiliario-turistico na Praia da Costa materializa a
segregacdo socioespacial, a exclusdo territorial. Haesbaert (2014, p. 202, grifo do autor) aponta a
segregacdo socioespacial como uma modalidade de exclusdo territorial, que acontece “quando
determinados grupos e/ou classes definem seletivamente seus territorios a partir da separagdo clara
(numa espécie de apartheid) em relagdo a outros grupos ou classes sociais”. O muro também torna
tangivel o paradoxo da abertura territorial no litoral sergipano. A ponte que comunica Aracaju com a
Barra dos Coqueiros “abre” a Praia da Costa para o exclusivismo do imobiliario-turistico, para a
contencdo, o fechamento territorial, que “limita” e “barra” em multiplas dimensdes qualquer tentativa
de contato entre os de “fora” ¢ os de “dentro” do muro e vice-versa. Mas para alguns sujeitos 0 muro
significa a “chegada” do t&o esperado progresso. Sera que o “progresso” direciona-se a Praia da Costa
através do Alphaville Barra dos Coqueiros e do Condominio Brisa de Atalaia?

A moradora 3 da Praia da Costa revela: “adorei o muro porque significa o progresso, o
desenvolvimento. Todo lugar desenvolvido tem prédios e arvores” (Grifo nosso). O morador 9
corrobora com o pensamento da moradora 3 e entende que “Alphaville é tudo de bom. Sinénimo de
progresso, de beleza, de qualidade. Obriga a mudar o nivel do municipio, atrai investimento
imobiliario de mesmo nivel. Incrementa inclusive o turismo”. O morador 12 é enfatico: “Eu vejo que
ali é uma coisa espetacular. Uma coisa grandiosa, bom para o municipio. E uma coisa fantastica.
Uma coisa de cinema. Bom néo, € dtimo. Ali esta engrandecendo a Praia da Costa”. E nas palavras do
morador 14, “é bom porque traz emprego para a populagdo, tem que desenvolver, tem que crescer”.
Vale ressaltar que se espera na implantagdo dos imobiliarios-turisticos Alphaville Barra dos Coqueiros
e no Condominio Brisa de Atalaia a geracdo de aproximadamente 1.500 empregos diretos entre a fase
de implantacao e operacao.

E o que é o progresso? O morador 4 com certo desanimo reflete: “essa selva de pedra me
parte o coracdo. Isso ai era a coisa mais linda e hoje vocé se depara com isso ai. O progresso € isso,
bem para uns e maleficios para outros” (Grifo nosso). Neste sentido, Ascelrad, Mello e Bezerra
(2009, p. 81) ressaltam que a “expropriagio dos sentidos” da comunidade alijada pelos
empreendimentos resulta da desinformacéo organizada de modo que se faca acreditar 0s prejuizos
ambientais como um “mal necessario do desenvolvimento”.

A moradora 5 observa que “é muita coisa SO para eles. E como se excluissem o povo
daqui. E como se eles fossem viver s6 no mundo deles” (Grifo nosso). Em consonancia, o morador 7
analisa e se indaga: “a beleza natural perdeu com o Alphaville, mas eles sao os poderosos. Fazer o
que?” A quem recorrer diante do controle territorial dos imobilidrios-turisticos? Neste sentido,
Haesbaert (2014) aponta a precarizacdo territorial como um processo que envolve a fragilizacdo de
territorios diante das aberturas e dos fechamentos territoriais. A populacdo sente-se fragil econémico,
social e politicamente para se manifestar nas tomadas de decisbes, mas se posiciona. O poder que
desenha a imensidao territorial do Alphaville Barra dos Coqueiros e do Condominio Brisa de Atalaia
parece “esmagar” o territorio dos moradores e dos veranistas da Praia da Costa. O muro esmorece 0
poder da territorialidade dos moradores permanentes de tal modo que em alguns momentos estes
sentem ndo pertencer mais ao que lhe pertence.
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O morador 7 desabafa com as seguintes palavras o que sente enquanto vé e aponta para o
muro de um dos imobilidrios-turisticos: “Prisdo. Rejei¢do. Exclusdo. Divisao. Solto sem poder voar.
Inferioridade. Preconceito. Tem um Titanic, o superior, e para os pobres a ordem de despejo: pula!
Agora a Barra dos Coqueiros é 14, entre aqueles muros” (Grifo nosso). Segundo Ascelrad, Mello e
Bezerra (2009, p. 78), “as politicas de localizagdo de grandes empreendimentos costumam penalizar em
particular as areas de residéncia de populagdes mais despossuidas”. A dominagdo e a apropriacdo do
espaco litoraneo da Praia da Costa territorializa essa localidade por e para essa nova forma-contetdo de
segunda residéncia ao mesmo tempo em que exclui, des-re-territorializa os insiders. Nesta nova
dindmica territorial, a comunidade litoranea muitas vezes torna-se “estranha” ao seu proprio territorio.

Nesta “penumbra” territorial que vive os moradores da Praia da Costa, o morador 11
lamenta: “sinto tristeza. Porque eles invadiram uma drea extensa de preserva¢do ambiental”. O
morador 10, aparentemente confuso, pergunta: “ndo é ecologia hoje? Mas veja, eles desmancharam o
coqueiral”. Nos dois imobiliarios-turisticos em implantacdo a supressdo da vegetacdo faz-se
necessaria. No Condominio Brisa de Atalaia prevé-se no Estudo de Impacto Ambiental a retirada de
39% da vegetacdo, que inclui a mata de restinga além do coqueiral associado a areas de pastagens. No
Alphaville Barra dos Coqueiros planejou-se a retirada de cerca de 40% dos 126.00 m? de vegetacao de
restinga arbustivo-arbdrea, coqueiral e areas de pastagens. Ainda sobre o Alphaville Barra dos
Coqueiros € valido destacar que o espaco deste imobiliario-turistico possui uma area com vegetacéao de
mangue e 0 ecossistema manguezal, que pelo EIA presume-se que sera preservado.

Entretanto, o EIA do Alphaville Barra dos Coqueiros adverte que “o proprio Plano Diretor
do Municipio de Barra dos Coqueiros nédo identificou a Restinga Arbustivo-Arbdrea e Manguezal
presente na area em apreco como sendo areas a serem preservadas no perimetro urbanos definidos
pela lei municipal” (CONSENTRE, [2011?]a, p. VIL.21, grifo nosso). Faz-se imprescindivel sublinhar
gue somente o0 espaco associado a linha de costa, onde estdo os moradores permanentes, 0s veranistas e
os turistas, apresenta-se como Area de Prote¢do no Plano Diretor. Nenhum outro espaco no municipio
da Barra dos Coqueiros foi zoneado como Area de Protecdo Permanente (APP) ou qualquer outro tipo
de protecéo, apesar do municipio apresentar mais de 20 km de extenséo de costa.

Em conformidade com a Lei Federal N° 7.661/1988 deve-se priorizar a conservacao € a
preservacdo da restinga. De acordo com a Lei N° 12.651/2012, o espaco em que se arquiteta o territorio
do Alphaville é considerado APP, principalmente por ter presente mata de restinga e manguezal. O Art.
7° da Lei N° 12.651/2012 estabelece que “a vegetacao situada em Area de Preservacdo Permanente
devera ser mantida pelo proprietario da area, possuidor ou ocupante a qualquer titulo, pessoa fisica
ou juridica, de direito publico ou privado” (Grifo nosso).

Ao que tudo indica o “estranho esquecimento” da vegetagdo de restinga e de mangue no
zoneamento do Plano Diretor talvez aponte para a amplitude das permissividades estabelecidas entre o
Poder Publico e o poder mercadologico. Entre “poderes”, a agugada percep¢do do morador 15 da Praia

da Costa clama por justica ambiental e por respeito a Histéria de um povo.

Estamos vivendo um Apartheid social. Se discute a preservagdo do meio ambiente para quem
pode pagar, a exemplo do Alphaville e Damha. As pessoas terminaram rotulando uma
segregacdo social, escudo da segregac¢do social para a preservacao do meio ambiente.

Segregacdo social escudada na questdo ambiental. Ndo estdo preocupados com 0 meio
ambiente, estdo preocupados em manter os ricos, trazer quem pode pagar um loteamento no
Alphaville e no Damha. O Alphaville acabou com o habitat de muitos animais, raposas,
falcdes, destruiram dunas. Politica de Desenvolvimento Sustentavel. Sustavel para quem?
Preservar o meio ambiente em prol de uma beleza cénica. E o pobre ndo pode invadir, por que
eles ndo tem recursos pra invadir sem que ofusque a beleza cénica. SO a invasdo das grandes
construtoras é passivel de regularizagcdo porque ela consegue deixar a beleza cénica da
paisagem. As pessoas do Alphaville vem por lazer e especulagéo. Tanto é assim que vocé ouve
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que indmeros artistas compraram lotes nesses residenciais. Condominios palacianos.
(MORADOR 15 — PRAIA DA COSTA, grifo nosso).

Quem ou como se “sustenta” a sustentabilidade destes empreendimentos ditos
“sustentaveis”? Como nao poderia ser diferente, os moradores permanentes associam a “justa’ tentativa
de “derrubada” das suas casas a segregacao socioespacial dos imobilirios-turisticos. Alguns moradores
permanentes e os proprietarios de segunda residéncia na Praia da Costa vivenciam através de processos
no Ministério Publico o “pesadelo” da possibilidade de desapropriacio e derrubada das suas
residéncias, visto que ocupam a linha de costa®.

DE “DENTRO” PARA “FORA” DOS MUROS: OS ESTUDOS DE IMPACTO AMBIENTAL

A Politica Nacional do Meio Ambiente (PNMA), Lei n° 6.938/1981, entende a Avaliagcdo
de Impactos Ambientais (AIA) como um instrumento de planejamento ambiental, cujo componente
mais utilizado é o Estudo de Impacto Ambiental (EIA) e seu respectivo Relatério de Impacto
Ambiental (RIMA). Nestes documentos, sdo apresentadas o diagndstico ambiental, a definicdo dos
impactos ambientais, as medidas mitigadoras e as propostas de programas de acompanhamento dos
impactos positivos e negativos.

Sob esta premissa, os conflitos ambientais previstos pelos Estudos de Impacto Ambiental
dos empreendimentos Alphaville Barra dos Coqueiros e do Condominio Brisa de Atalaia sdo
analisados em contraponto aos “olhares” dos moradores permanentes. No entanto, deve-se ressaltar que
a implantacdo dos empreendimentos concretiza-se apds consulta publica. O que significa dizer que
parte da populacéo da Praia da Costa “concordou” com a implantacdo dos imobiliarios-turisticos e teve
“conhecimento” dos possiveis beneficios e problemas ambientais gerados por estes empreendimentos.

A quantidade dos recursos naturais dominados, a qualidade dos sistemas de objetos e dos
sistemas de acOes inseridos com a implantacdo do Alphaville torna densa a dinamica territorial urbana
na Praia da Costa. Inicialmente, cabe mencionar o crescimento de empregos diretos e indiretos, o
aumento na arrecadacdo de impostos e a valorizacdo dos terrenos proximos ao empreendimento.

Os problemas ambientais mencionados no EIA do Alphaville sdo descritos no meio fisico,
bidtico e no socioecondmico, tanto na fase de implantacdo quanto na fase de operagdo, conforme
exigéncia da Resolucdo do CONAMA N° 01/1986. No meio fisico verificam-se 0s seguintes prejuizos
ambientais: inducdo de processos erosivos; comprometimento da qualidade dos corpos hidricos;
impermeabilizacdo de zonas de recarga de areas Umidas; geracdo de poeira e gases; alteracdo da
paisagem e do uso do solo; geracdo de efluentes e geracdo de residuos sélidos.

Quanto ao meio bidtico, destacam-se como impactos ambientais negativos, a supressao da
vegetacdo, a perda da camada fértil do solo, a perda/reducdo e perturbacdo da fauna e habitats e o risco
de atropelamento de animais. No meio socioeconémico, a maior parte dos impactos mencionados séo
positivos e ja foram comentados anteriormente. Os problemas do meio socioeconémico séo vinculados
ao aumento do custo de vida, alteracdo do modo de vida e dos costumes da populacdo tradicional,
poluicdo sonora, aumento do trafego e risco de acidentes e inducdo do crescimento urbano. Para cada
problema uma série de medidas mitigadoras e compensatorias é elencada. A¢bes potencializadoras dos
impactos positivos também sdo propostas.

O EIA Alphaville Barra dos Coqueiros menciona que este empreendimento tende a
transformar o modo de vida dos moradores permanentes na Praia da Costa. Porém, o EIA deste
empreendimento entende que as alteracdes do modo de vida e dos costumes tradicionais da populacao

® Secéo Judiciaria de Sergipe 22 Vara Federal PROCESSO N° 0005106-21.2013.4.05.8500.
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local se apresentam como um conjunto de impacto que “deverd ser relativizado, pois a populacéo ja
se encontra submetida a influéncia dos meios de comunicagdo de massa e a fortes relagdes com a
capital” (CONSENTRE, [2011?]a, p. VIL.30, grifo nosso). Fica a davida: o que se deve entender por
relativizado nesta situacdo? Seja como for, acredita-se que as dimens@es ecoldgicas, sociais, politicas,
culturais, paisagisticas, econdmicas, enfim, territoriais, que se entrelacam entre as materialidades e
imaterialidades do Alphaville concretizam-se no superlativo com pouca possibilidade de ser
relativizada neste contexto.

No EIA do Alphaville, de modo controverso, destaca-se a melhoria da qualidade de vida da
populacdo, em especial aos moradores da Praia da Costa em virtude dos projetos da Fundagéo
Alphaville. Planeja-se a realizacéo de dois programas: o Programa de Educagéo para a Sustentabilidade
e 0 Programa de Capacitacdo para 0 Mundo do Trabalho. Ademais, prevé-se a continuidade da historia
das tradicionais embarcacdes fluviais, denominadas “to-to-t0s”, através de cartilhas educativas, entre
outras a¢Bes. Um dos funcionarios da Fundacdo Alphaville em entrevista concedida a Revista
Alphaville menciona que “o trabalho de preservacdo da identidade cultural, ao lado da educagédo
para sustentabilidade e da capacitacdo de jovens e adultos para o trabalho produtivo compdem um
conjunto de agdes que promovem, de forma efetiva, abrangente e definitiva, a inclusdo social das
comunidades que atendemos™ (Grifo nosso).

Contraditorio, complementar, mas real, a implantagdo do Alphaville Barra dos Coqueiros
primeiro faz a comunidade da Praia da Costa se sentir excluida, provoca a des-re-territorializacdo de
alguns moradores e posteriormente, através da Fundacao Alphaville, “luta” pela promocao da inclusdo
social. Em outros termos, a identidade cultural e os lacos territoriais sdo dilacerados, a Historia e a
cultura deste povo se fragmentam e depois se tenta “colar” os pedagos, como se as territorialidades, as
vidas, fossem objetos facilmente manipulaveis. A Fundacdo Alphaville menciona a promocéo efetiva,
abrangente e definitiva de incluséo.

O EIA do Condominio Brisa de Atalaia, comercializado como Damha Residencial, possui
semelhancas com o EIA do Alphaville Barra dos Coqueiros no que tange aos impactos positivos e
negativos no meio fisico, bidtico e socioeconémico. Vale mencionar, dentre as inimeras
“semelhan¢as” que os Estudos de Impacto Ambiental dos empreendimentos anunciam as alteragdes no
modo de vida e nos costumes da populacédo local como um impacto ambiental negativo. E da mesma
forma que o EIA do Alphaville Barra dos Coqueiros, Ié-se no EIA do Condominio Brisa de Atalaia que
0 impacto negativo das alteraces no modo de vida e nos costumes da populacdo local “devera ser
relativizado, pois a populacdo ja se encontra submetida a influéncia dos meios de comunicacéo de
massa e a fortes relacdes com a capital” (CONSENTRE, [2011?]b, p. VII.12 — VI1.13, grifo nosso).

Ascelrad, Mello e Bezzera (2009) refletem que os Estudos de Impactos

tem sido incapazes de retratar a injustica ambiental contida em determinados projetos,
servindo, implicitamente, & legitimacdo de acbes e impactos inaceitiveis, se consideradas
apropriadamente as dimensdes socioculturais (...) eles tem sido mais apropriados pelos
interesses econdmicos envolvidos nos projetos e na propria elaboracgéo repetida de estudo de
impacto, formalmente padronizados e socialmente vazios, produtos do que se configurou
como uma espécie de ‘industria de EIAS-RIMAS’ (ASCELRAD, MELLO E BEZERRA,
2009, p. 34-35, grifo nosso).

* Revista Alphaville Sergipe. Edicdo n° 60, Marco de 2012, p. 34.
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Em virtude dos impactos negativos, os EIA’s analisados preveem medidas mitigadoras e
compensatérias para minimizar ou solucionar os problemas ambientais. Ademais, programas de
acompanhamento e monitoria dos impactos s&o propostos. E digno de registro que duas propostas de
programas de acompanhamento e monitoria dos impactos ambientais do EIA do Condominio Brisa de
Atalaia mostram-se incongruentes, a saber: o Programa de Uso e Ocupacdo do Solo e o Programa de
Remocéo da Vegetagéo.

O Programa de Uso e Ocupagdo do Solo tem entre um dos seus objetivos, “coibir a
modificagdo de uso ¢ ocupagdo do solo em areas de APP” (CONSENTRE, [2011?]b, p. IX. 9). A
populacdo da Praia da Costa destaca-se como publico alvo deste programa. Em uma analise inicial,
observa-se a partir da etimologia da palavra coibir que objetiva reprimir a populacéo da Praia da Costa
na realizacdo de mudancas no uso e ocupacdo do solo em Area de Preservagio Permanente. Acredita-se
que o publico alvo deste Programa destoa da realidade verificada nos trabalhos de campo, tendo em
vista que séo os empreendimentos imobiliarios em implantagdo a “forga” transformadora do uso e da
ocupacdo do solo em APP. Seré que este olhar para os moradores da Praia da Costa realmente converge
com o monitoramento e 0 acompanhamento do impacto negativo causado pela implantacdo do
Condominio Brisa de Atalaia?

O segundo programa em questdo desperta estranhamento por ser o proprio impacto: Programa
de Remocdo da Vegetacdo. O propodsito deste Programa é “suprimir a vegetacdo na area estritamente
necessaria as edificagdes” (CONSENTRE, [2011?]b, p. 1X.12). O Programa direciona-se “a
comunidade local que podera vir a utilizar os residuos provenientes da remocéo das estipes de coco da
baia para constru¢do de cercas e como barreira a erosdo nas margens dos rios” (CONSENTRE,
[20117]b, p. IX.13). Neste contexto, acredita-se que 0s programas de acompanhamento e
monitoramento de impactos devem ser revisitados.

Em suma, a dominacdo e apropriacdo dos recursos ambientais e a ocupacdo territorial
evidenciam-se como processos socioespaciais conflituosos entre os empreendimentos Alphaville Barra
dos Coqueiros e o Condominio Brisa de Atalaia e os moradores da Praia da Costa. Deste modo, a
dinamica conflitiva da implantacdo dos imobiliarios-turisticos centraliza-se, principalmente, no “novo”
apresentado pelo poder mercadologico em paridade com o poder publico, ou seja, a “nova” forma-
conteldo da segunda residéncia versus a ‘“nova” (re)organizagdo territorial. Neste sentido, foram
sintetizados no quadro 1 os conflitos ambientais dos empreendimentos analisados a partir dos processos
socioespaciais, da dinamica conflitiva, dos problemas ambientais e suas respectivas repercussdes
territoriais.

QUADRO 1 - CONFLITOS AMBIENTAIS DA “NOVA” FORMA-CONTEUDO DA SEGUNDA

RESIDENCIA NA BARRA DOS COQUEIROS
DINAMICA PROBLEMA

PROCESSO

SOCIOESPACIAL CONFLITIVA

CENTRAL

REPERCUSSAO TERRITORIAL

A  “nova” forma-
contedo da segunda

DOMINAGAO  E | residéncia
APROPRIACAO Versus
DOS RECURSOS A “nova”

(re)organizacédo
territorial

Inducéo de processo
erosivos

- Desmatamento, destocamento e remogdo da
camada superficial do solo

- Reducdo da velocidade de escoamento das
dguas pluviais

Comprometimento
da qualidade dos
corpos hidricos

- Assoreamento dos corpos d’agua
- Riscos de inundagbes e de prejuizos
socioambientais

Substitui¢do da
paisagem  natural
por arruamento e
edificacbes

- Impermeabiliza¢do de zonas de recarga de areas
Umidas

- Reducéo da infiltragdo de aguas pluviais até os
lencdis de &guas subterraneas

Alteracédo da
paisagem e do uso

- Rurbanizagéo
- Transformacéo da paisagem

(GEGSABERES
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do solo

Geracao de residuos
solidos e efluentes

- Crescimento de 10.642,50 kg de lixo doméstico
por dia, considerando 0,75 kg habitante/dia
(ALPHAVILLE).

- Aumento da demanda de servicos urbanos a ser
coletado pela prefeitura

- Crescimento do volume de esgoto

OCUPACAO
TERRITORIAL

Supressao de
vegetacdo

- Deslocamento e afugentamento da fauna

- Risco de atropelamento de animais

- Desaparecimento de espécies caracteristicas de
habitats especificos

- Destruicdo de habitats de aves e mamiferos
arboricolas

- Acidentes com animais peconhentos

Valorizagédo dos
imoveis

- Crescimento no valor dos iméveis de “dentro” e
de “fora” dos muros

- Atracdo de outros empreendimentos

- Atracdo de comércio, servicos e equipamento
urbanos em geral

Aumento do custo
de vida

- Elevagdo no preco de bens e servigos

Alteragdo do modo
de vida e costumes
tradicionais da
populacéo local

- Novos comportamentos
- Novos costumes
- Mudanga no modo de vida

Pressdo sobre a
infraestrutura  dos
povoados vizinhos

- Expansdo dos empreendimentos para outros
povoados da Barra dos Coqueiros

Aumento no trafego

- Aumento no risco de acidentes
- Crescimento da demanda de infraestrutura viaria

- (Re)organizagdo do sistema viario
Fonte: Trabalho de Campo, 2013/2014; CONSENTRE, [20117]a, EIA Alphaville Barra dos Coqueiros e Condominio
Brisa de Atalaia. Elaboracéo: Priscila Pereira Santos, 2014

CONSIDERAGOES FINAIS

A visdo manigueista dos imobiliarios-turisticos com a vitimiza¢do dos moradores permanentes
mostra-se fragil, superficial e “inocente” face as mdltiplas possibilidades de exclusdo e incluséo
territorial. Os conflitos ambientais sdo intrinsecos ao exercicio da vida no espaco geogréafico. A
(re)producdo do espaco litoraneo da Praia da Costa para e pelo imobiliario-turistico apresenta aos
moradores permanentes e aos empreendedores o desafio da coexisténcia. Neste sentido, a questdo que
se coloca é: como conviver juntos, moradores permanentes e imobiliario-turistico?

O imobiliario-turistico na Praia da Costa retroalimenta o sentido de global no local e vice-
versa. Deste modo, os conflitos ambientais existem de maneira concomitante a “for¢a” do lugar. Os
moradores permanentes possuem poder de reacdo, sdo “forgas” locais com poder de mudanca da
realidade. Unir-se em associacdo para dialogar com os empreendedores e com o0 governo estadual e
municipal mostra-se como um caminho imprescindivel a convivéncia. Neste contexto, ndo se deve
olvidar que as limitacbes dos Estudos de Impacto Ambiental dos empreendimentos emergentes
apontam para reformulagdes. A tentativa de relativizar as alteracdes do modo de vida e da populagédo
local demostra a incoeréncia territorial dos estudos, embora ndo os invalidem.

As relacbes de poder tornam-se mais complexas com os empreendimentos em analise. E
assim, os conflitos ambientais da implantacdo do imobiliario-turistico mostram-se como um elemento
da dinamica de (re)construcdo dos territorios. Nesta geografia do movimento, a Praia da Costa e suas
territorialidades tendem a reinventar-se.

(GEOSABERES
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