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RESUMO

O crescimento populacional esta diretamente relacionado a qualidade de vida dos
habitantes, ao acesso aos servigos basicos, ao emprego, a mobilidade e ao
desenvolvimento regional. O objetivo desta dissertacdo é analisar como as dindmicas
de crescimento populacional, valorizagao imobiliaria e expansao territorial em Sao
Sebastido-SP produzem reconfiguragbes espaciais que, ao contrario de
caracterizarem um processo de gentrificagdo, consolidam uma légica de periferizagao,
fundamentada na dispersdao urbana e na intensificacdo das desigualdades
socioespaciais. Este estudo analisou o crescimento populacional, os deslocamentos
veiculares diarios em dire¢ao ao centro de servigos, a infraestrutura viaria e a dinamica
socioecondmica do municipio, destacando a interseccao entre os processos urbanos,
as politicas publicas de mobilidade, a desigualdade socioespacial e uma de suas
consequéncias, a segregagao. A pesquisa adotou uma abordagem qualitativa e
explicativa, baseada em levantamento documental e bibliografico, permitindo a analise
de fontes primarias e secundarias. Os dados mostram que a populacdo do municipio
aumentou cerca de 900% ao longo das ultimas seis décadas, crescimento que ocorreu
sem a implementacgédo de politicas publicas eficazes para garantir uma distribuigéo
equitativa de recursos e servigos, resultando na formacao de areas periféricas, como
por exemplo, a Costa Norte do municipio, caracterizada por menor acesso a
infraestrutura e maior vulnerabilidade social e econdmica. Devido a baixa valorizagao
territorial e a arrecadacgao limitada de IPTU, os moradores dessa regido se deslocam
diariamente para o centro em busca de trabalho e servigos. A inauguragao do contorno
sul da Rodovia dos Tamoios, ao reduzir o congestionamento e facilitar o fluxo entre
as diferentes regides municipais, apresentada como melhorias na infraestrutura, se
deu sem uma abordagem integrada de desenvolvimento urbano, podendo intensificar
a valorizag&o das areas centrais e ampliar a dependéncia das periferias as regides
centrais, além de fomentar a utilizagao de veiculos particulares. A pesquisa aponta a
importancia de politicas publicas que mitigam os efeitos da segregacao socioespacial,
promovendo a inclusao socioeconémica em todas as regides da cidade, por meio de
investimentos publicos setorizados. Dessa forma, a oferta de infraestrutura de
qualidade e o acesso garantido a servigos essenciais nas areas periféricas, a partir da
insercao de areas econdmicas secundarias, sdo medidas importantes na redugcao das
desigualdades socioespaciais citadinas, entre elas, a adogdo do IPTU progressivo
para conter a especulacdo imobiliaria, a criacdo de zonas de interesse social para
garantir moradia acessivel, o fortalecimento de programas de aluguel social e a
ampliagdo de investimentos em infraestrutura nas areas periféricas. Além disso, o
fortalecimento dos mecanismos de planejamento urbano pode contribuir para a
construgcao de um espaco mais equitativo e socialmente mais inclusivo, favorecendo
um desenvolvimento urbano mais justo.

Palavras-chave: Desenvolvimento Regional. Segregacgao. Crescimento populacional.
Deslocamento populacional. Politicas Publicas.



ABSTRACT

Population growth is directly related to the quality of life of inhabitants, access to basic
services, employment, mobility, and regional development. The objective of this
dissertation is to analyze how the dynamics of population growth, real estate
appreciation, and territorial expansion in Sao Sebastido-SP produce spatial
reconfigurations that, contrary to characterizing a process of gentrification, consolidate
a logic of peripheralization, based on urban dispersion and the intensification of socio-
spatial inequalities. This study analyzed population growth, daily vehicle trips to the
service center, road infrastructure, and the socioeconomic dynamics of the
municipality, highlighting the intersection between urban processes, public mobility
policies, socio-spatial inequality, and one of its consequences, segregation. The
research adopted a qualitative and explanatory approach, based on documentary and
bibliographic surveys, allowing for the analysis of primary and secondary sources. The
data show that the municipality's population has increased by about 900% over the last
six decades, a growth that occurred without the implementation of effective public
policies to ensure an equitable distribution of resources and services, resulting in the
formation of peripheral areas, such as the municipality's North Coast, characterized by
poorer access to infrastructure and greater social and economic vulnerability. Due to
low land values and limited property tax collection, residents of this region commute
daily to the center in search of work and services. The inauguration of the southern
bypass of the Tamoios Highway, by reducing congestion and facilitating the flow
between different municipal regions, presented as improvements in infrastructure, took
place without an integrated approach to urban development, which may intensify the
appreciation of central areas and increase the dependence of the peripheries on the
central regions, in addition to encouraging the use of private vehicles. The research
points to the importance of public policies that mitigate the effects of socio-spatial
segregation, promoting socioeconomic inclusion in all regions of the city through
sectorized public investments. Thus, the provision of quality infrastructure and
guaranteed access to essential services in peripheral areas, through the insertion of
secondary economic areas, are important measures in reducing urban socio-spatial
inequalities, including the adoption of progressive property taxes to curb real estate
speculation, the creation of social interest zones to ensure affordable housing, the
strengthening of social rental programs, and the expansion of infrastructure
investments in peripheral areas. In addition, strengthening urban planning
mechanisms can contribute to the construction of a more equitable and socially
inclusive space, favoring fairer urban development.

Keywords: Regional Development. Segregation. Population Growth. Population
Displacement. Public Policies.
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1 INTRODUGAO

Nas ultimas décadas, a literatura brasileira tem ampliado as discussdes acerca
das transformacgbes urbanas, frequentemente recorrendo a conceitos como
gentrificagao, elitizagdo e enobrecimento para descrever diferentes processos de
reconfiguragao dos espagos urbanos. Contudo, como alerta Ribeiro (2018), € comum
a aplicacado desses conceitos sem a devida analise critica, o que gera distor¢gdes e
simplificacbes sobre as especificidades locais. Muitas vezes, essas expressdes
acabam sendo utilizadas de forma genérica, para caracterizar desde mudancas no
perfil dos frequentadores de uma regido até transformacgdes estruturais profundas nos
espacgos urbanos.

Mais do que meras trocas populacionais, esses processos refletem a
complexidade das dinamicas sociais, econémicas e territoriais que afetam as cidades.
Em particular, as transformacdes urbanas contemporaneas tém evidenciado a
importancia de se analisar como as forcas econdmicas, politicas e sociais atuam de
modo combinado para alterar a configuracdo dos territérios, ampliando as
desigualdades e intensificando a periferizagéo, entendida aqui como o deslocamento
forcado ou induzido de populacbes de baixa renda para areas mais afastadas,
geralmente desprovidas de infraestrutura adequada e com dificil acesso a servigos
urbanos basicos.

Nesta dissertacao, o foco recai sobre a analise das dindmicas populacionais,
de valorizacao imobiliaria e de expansao territorial no municipio de Sao Sebastiao-SP
entre 1980 e 2022, tendo como eixo central a compreensao dos processos de
periferizagao populacional. A pesquisa busca evidenciar como a dispersao da mancha
urbana tem acentuado as desigualdades socioespaciais, promovendo um padrao de
crescimento baseado na expansao horizontal do municipio e na ocupacgao de areas
periféricas, em detrimento da oferta de moradias acessiveis préximas ao centro
urbano consolidado.

Nesse sentido, destaca-se o papel das politicas publicas — ou a auséncia delas
— na ampliagao das desigualdades urbanas. Como aponta Lencioni (2013), a légica
que rege a producdo do espago urbano nas cidades brasileiras é fortemente

condicionada pela propriedade privada do solo e pela dinamica do capital imobiliario,
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0 que contribui para a formacao de centralidades voltadas prioritariamente aos
interesses do mercado, e nao as necessidades da populagéo.

No caso de Sao Sebastido, esse modelo de expansdo urbana tem sido
impulsionado por multiplos fatores, entre os quais se destacam a abertura de rodovias
que facilitaram o acesso ao Litoral Norte paulista, a implantagcdo do Porto e o
crescimento populacional acelerado. Entre 1980 e 2022, a cidade passou por um
crescimento populacional expressivo, ampliando sua populagao de 11.521 habitantes,
em 1980, para 81.540 habitantes em 2022 (IBGE, 2023), o que evidencia a
intensidade das transformacdes em curso.

Uma questdo central que se coloca € como a estrutura capitalista e seus
agentes de produgao e reprodugao do espaco influenciam o deslocamento de pessoas
em localidades "atraentes" para areas mais acessiveis ao consumo. Segundo Santos
(2002), “o espago € o resultado da inseparabilidade entre sistemas de objetos
(técnicas materiais) e sistemas de acbes (acbes atribuidas aos objetos)” (Santos,
2002, p. 96), de modo que natureza e sociedade nao podem mais ser explicadas
separadamente, mas sim em conjunto. Assim, a constante interagdo entre esses
sistemas gera transformagbes no espago. Como aponta o autor, o que define uma
sociedade em determinado momento ndo necessariamente a caracteriza em outro;
trata-se de um todo dindmico e em constante movimento. Como exemplifica Santos
(2002, p. 116), "o Todo é diferente do Todo anterior" a cada nova etapa historica.

Sendo assim, o aumento da populagao total e, principalmente, da populagao
urbana, ndo € meramente resultado de movimentos internos das regiées, mas sim
reflexo de forgas estruturais mais amplas, que atuam sobre o territdério como um todo
(Santos, 2002, p. 116-117).

Além disso, € essencial compreender que 0s processos de periferizagao e
expansao urbana nao ocorrem isoladamente, mas estao inseridos em um contexto
mais amplo de reconfiguragdes territoriais, marcado pela globalizagcdo e pelas
transformagdes nos fluxos populacionais e econémicos. Haesbaert (1998) adverte
sobre o mito da desterritorializagao, argumentando que, apesar da intensificagdo dos
fluxos globais, os territérios continuam sendo espacgos de poder e conflito, onde
identidades e desigualdades se reproduzem e se aprofundam.

De maneira convergente, Harvey (1980) destaca que o espago urbano é
configurado a partir da légica do capital, o que perpetua e acirra as desigualdades

sociais. Para o autor, a cidade ndo se reduz a um mero cenario fisico, mas constitui-
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se como um espaco de disputa e reproducao de injusticas sociais, no qual a
apropriagao do solo urbano e dos servigos esta submetida a relagbes econdmicas
assimetricas.

No contexto brasileiro, Baeninger (2012) contribui ao demonstrar que as
migragdes internas se tornaram mais complexas nas ultimas décadas, com destaque
para a chamada rotatividade migratoria. Esse fendmeno revela um ciclo continuo de
deslocamentos entre cidades, especialmente por populagdes de baixa renda, que,
diante das condi¢des precarias dos centros urbanos, acabam sendo empurradas para
areas periféricas e mal equipadas, onde 0 acesso a servigcos basicos € escasso.

No caso especifico de Sao Sebastido, a precariedade na oferta de
infraestrutura urbana e a pressao do mercado imobiliario resultaram na ocupacéo de
areas periféricas, notadamente na Costa Norte, onde a moradia apresenta precos
relativamente mais acessiveis. Esse fendmeno ampliou a distadncia entre moradia e
emprego, gerando a necessidade de deslocamentos diarios ao centro, onde se
concentram os principais servigos e atividades econdmicas.

Esse padrédo de mobilidade também é apontado pelo estudo REGIC (IBGE,
2018), que destaca a integracado funcional entre Sdo Sebastido e Caraguatatuba,
marcada por deslocamentos diarios para trabalho, saude e comércio. Segundo o
REGIC (IBGE, 2018, p. 152), “as conexdes cotidianas entre esses municipios
evidenciam uma dependéncia estrutural das populagdes periféricas em relagdo aos
centros regionais, acentuando a fragmentacao territorial e a desigualdade no acesso
a servicos”. Essa dinamica de deslocamento diario confirma que o problema nao se
limita ao mercado imobiliario, mas envolve a mobilidade e a organizagao regional.

Villaga (2001) também enfatiza que o processo de periferizagdo nas cidades
brasileiras ndo pode ser dissociado da acdo do mercado imobiliario, que “valoriza
artificialmente determinados terrenos em fungdo da expectativa de renda da terra,
relegando as populagdes de baixa renda as areas mais distantes” (VILLACA, 2001, p.
154). Segundo o autor, essa légica conduz a “producdo de espagos segregados’,
onde as populagdes de menor poder aquisitivo sdo empurradas para a periferia, com
consequéncias graves para a integragao urbana.

Ao discutir a fragmentagdo dos espagos urbanos, Haesbaert (1998) observa
que o fortalecimento de centralidades periféricas nédo significa necessariamente uma
desconcentracao dos privilégios, mas, muitas vezes, uma reproducao ampliada das

desigualdades. Como afirma o autor, “os novos territérios emergentes nao sao, em si,
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emancipatoérios, mas frequentemente reforgcam hierarquias e relagbes de dominagao”
(Haesbaert, 1998, p. 173). De modo similar, Santos (2002) alerta para o risco de que
a multiplicagao de centralidades apenas disfarce a concentracédo de poder e riqueza
em poucas areas da cidade.

Por fim, destaca-se a necessidade de um planejamento urbano integrado, que
articule as dimensbes econbmica, ambiental e social. Harvey (1980, p. 165)
argumenta que a luta por justiga social nas cidades deve partir da compreensao de
que “a distribuicdo desigual dos recursos urbanos é uma construgao politica, e n&o
uma fatalidade econdémica”.

Nesse mesmo sentido, Moreira (2014) ressalta que o planejamento urbano
precisa ir além do mero ordenamento fisico e considera a inclusdo social como um
objetivo central, afirmando que “o territério deve ser tratado como um bem publico,
acessivel a todos os cidadaos” (Moreira, 2014, p. 79).

Diante desse panorama, esta dissertacdo se propde a analisar como as
dindmicas de crescimento populacional, valorizagao imobiliaria e expansao territorial
em S&o Sebastido-SP tém produzido profundas reconfiguracbes espaciais,
consolidando uma légica de periferizacdo, marcada pela dispersdo urbana e pelo
agravamento das desigualdades socioespaciais.

Ao adotar um recorte temporal entre 1980 e 2022, a pesquisa busca evidenciar
que as transformagdes no espaco urbano do municipio ndo sao meramente
decorrentes de movimentos espontdneos da populagdo, mas resultado direto de
processos estruturais, econémicos e politicos, que reproduzem a exclusao social e
territorial. Assim, este trabalho contribui para o debate sobre o papel do Estado, do
mercado imobiliario e das politicas publicas na producdo do espago urbano,
oferecendo subsidios para a formulacdo de estratégias que visem a construcao de
uma cidade mais justa, integrada e equitativa. Dessa forma, a contribuicdo desta
pesquisa esta em evidenciar como a segregacao socioespacial no municipio de Séao
Sebastiao-SP ndo decorre apenas de uma expansao urbana desordenada, mas
sobretudo da atuagao seletiva e excludente do mercado imobiliario. Essa abordagem
contribui para o campo dos estudos urbanos ao demonstrar que, mesmo em cidades
meédias, a valorizacao seletiva do solo, associada a auséncia de politicas habitacionais
inclusivas, aprofunda desigualdades historicas e limita o acesso das populagdes de

baixa renda as areas centrais e aos servigos urbanos essenciais.
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1.1 PROBLEMA

Nos ultimos anos, temos observado um aumento populacional significativo no
municipio de Sao Sebastido - SP, além de uma intensa especulacéo imobiliaria, que,
muitas vezes, resulta na transformacao de bairros e comunidades. Essa especulagao
leva ao aumento dos pregos dos imoveis, redefinindo a propria distribuicdo geografica
da populacdo citadina. A mobilidade urbana e a producdo do espaco urbano sao
caracteristicas que estao intrinsecamente ligadas ao desenvolvimento das cidades e
a organizacao da vida cotidiana. Fresca (2012) destaca os deslocamentos pendulares
como um dos principais desafios enfrentados pelas regides metropolitanas, como no
caso de Londrina, Parana. Essas deslocacdes, caracterizadas pelo movimento diario
entre a residéncia e o local de trabalho, afetam diretamente a dindmica territorial e a
qualidade de vida dos habitantes. A demanda crescente por infraestrutura de
transporte e servigos acaba expondo fragilidades no planejamento urbano e na
distribuicao desigual de recursos, agravando questdes sociais e espaciais.

Paralelamente, Spdsito (2005) enfatiza que a produgdo do espacgo urbano
envolve a atuagdo de diversos agentes, como o Estado, o mercado imobiliario e a
prépria sociedade. Esses agentes operam em diferentes escalas e com interesses
muitas vezes conflitantes, o que torna o processo de organizagao urbana um campo
dinamico e complexo. O planejamento urbano, portanto, ndo pode ser dissociado das
forgcas econbmicas, politicas e sociais que moldam o espago ao longo do tempo. Ao
integrar essas duas perspectivas, torna-se mais clara a compreensao de como a
mobilidade e a produg¢ao do espago urbano, influenciando diretamente a configuragao
das cidades, impacta o desenvolvimento urbano de maneira multifacetada. Sendo
assim, o problema fundamental que esta dissertacdo de mestrado aborda é:

Como as dindmicas de crescimento populacional, valorizagao imobiliaria e
expansao territorial em Sao Sebastido-SP produzem reconfiguragdes espaciais que
consolidam uma légica de periferizacdo, ancorada na dispersao urbana e na

reproducao das desigualdades socioespaciais?
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1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo Geral

Analisar como as dinamicas de crescimento populacional, valorizagéo
imobiliaria e expansao territorial em Sao Sebastido-SP produzem reconfiguragdes
espaciais que consolidam uma logica de periferizagdo, fundamentada na dispersao

urbana e na intensificagcado das desigualdades socioespaciais.

1.2.2 Objetivos Especificos

o Identificar os fatores que contribuiram para o crescimento populacional do

municipio de Sao Sebastido entre 1980 e 2022.

. Analisar a resposta do poder publico diante dos dados estatisticos municipais

sobre habitagao, renda e distribui¢ao territorial da populagdo em Sao Sebastiao-SP.

o Investigar as relagbes entre dindmica da segregacdo urbana, periferizagao
populacional e o processo de conurbagao entre os municipios de Sdo Sebastido — SP

e Caraguatatuba — SP.

o Analisar o aumento populacional e a expansdo da mancha urbana do municipio
de Sao Sebastido — SP.
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1.3 DELIMITAGAO DO ESTUDO

A delimitacéo deste estudo enfoca o processo de desenvolvimento urbano e os
desafios gerados pela expansao populacional no municipio de Sado Sebastido - SP,
em especial as transformagdes no espaco urbano e as pressdes sobre o territério. O
aumento populacional acentuado nas ultimas trés décadas, como destacado por
Vieira et al. (2023) sobre o Litoral Norte paulista, tem provocado uma sobrecarga na
infraestrutura local, afetando a qualidade de vida dos moradores e exacerbando os
conflitos territoriais. Nesse contexto, as dindmicas de crescimento populacional e a
urbanizagao desordenada sao fatores criticos que impedem uma analise profunda,
considerando os impactos ndo apenas no tecido social, mas também nas intera¢des
com o meio ambiente, como as recorrentes catastrofes socioambientais que assolam
a regiao.

Corréa (1989), ao discutir o espago urbano, ressalta que uma cidade se
constitui por um conjunto de fatores econdmicos, sociais e politicos que se
materializam no territorio, resultando em uma producdo do espaco marcada por
desigualdades e disputas. Essa perspectiva é essencial para compreender o caso de
Sao Sebastido, onde a intensificagao da especulagao imobiliaria e o uso ineficiente do
solo acentuam as vulnerabilidades, tanto socioeconémicas quanto ambientais. O
desenvolvimento regional aqui se apresenta como um processo complexo, no qual o
crescimento populacional desordenado atua como uma investigacao de interesse,
evidenciando a necessidade de estratégias de planejamento que levem em
consideragdo nao apenas o desenvolvimento econdmico, mas também a
sustentabilidade social e ambiental.

Dessa forma, este estudo investigou as multiplas facetas dessa problematica,
buscando compreender de que maneira o crescimento urbano no municipio de Sao
Sebastido - SP tém impactado as dinamicas territoriais e intensificado (a periferizagéo
populacional e) os fluxos migratérios pendulares a partir, sobretudo, da década de
1980.
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1.4 RELEVANCIA DO ESTUDO

Segundo Fresca (2012), a dinAmica dos deslocamentos de ida e volta tem sido
amplamente discutida em estudos que abordam regides metropolitanas e
aglomeragdes urbanas. Tais debates englobam questbes relacionadas a criagéo
politica dessas regides, gestdo e governanca territorial, além de desafios como
habitacdo, mobilidade e acessibilidade. Outros aspectos explorados incluem
processos de segregacdo residencial, mercado imobiliario, transformacdes
econdmicas e os proprios deslocamentos pendulares que conectam os municipios
dentro dessas regides.

No entanto, esses deslocamentos frequentemente extrapolam os limites
citadinos formalmente instituidos, revelando uma complexidade que vai além das
fronteiras administrativas. Como destaca Carlos (2007), a cidade deve ser
compreendida como uma construgao histérica e social, atravessada por fluxos que a
conectam em multiplas escalas, sendo o espago urbano resultado de relagdes
econdmicas, sociais e politicas. Entre Caraguatatuba e S&o Sebastido, essa realidade
€ evidente. A interacao cotidiana entre os municipios exemplifica um fluxo constante
de pessoas e recursos que reflete multiplas ordens de articulagdo, tanto materiais
quanto imateriais. Esses processos indicam uma interdependéncia econémica e social
que transcende barreiras institucionais e evidencia a necessidade de solucbes
integradas de planejamento e governancga.

As caracteristicas da relacdo entre as atividades portuarias e os conflitos
urbanos no municipio de Sdo Sebastido, conforme apontam Rodrigues e Santos
(2019), revelam como o funcionamento de infraestruturas logisticas pode interferir nas
dindmicas cotidianas, especialmente nos deslocamentos e na organizagéao
socioespacial do entorno. Essa situagcéo contribui para agravar as tensoes existentes
entre o uso do solo urbano, a mobilidade da populagéo local e as demandas regionais
de circulagéo.

No caso especifico da divisa sul de Caraguatatuba com S&o Sebastido, a
analise dos deslocamentos pendulares aponta para desafios e oportunidades que
emergem dessa conexdo, especialmente no contexto de um espago urbano em
expansao, onde questdes de mobilidade, acessibilidade e segregacao social precisam
ser enfrentadas de forma coordenada. Como observa Santos (2002), o processo de

urbanizagao brasileira ndo é apenas o crescimento fisico das cidades, mas a
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expressao concreta de l6gicas econémicas e politicas que reproduzem desigualdades
no territério.

Além disso, o crescimento populacional nas cidades esta diretamente ligado a
qualidade de vida dos habitantes, ao acesso a servicos basicos, ao emprego, a
mobilidade e ao desenvolvimento econdmico. Como argumenta Spdsito (2005), as
dindmicas urbanas contemporaneas exigem uma leitura atenta das praticas espaciais
da populagdo, que muitas vezes ndo se encaixam nos modelos institucionais de
planejamento, mas revelam formas legitimas de apropriagcéo do territério.

Sendo assim, o estudo desse tema é fundamental para identificar os impactos
sociais do aumento da populagdo nas areas urbanas, bem como para analisar como
as politicas de infraestrutura podem ser projetadas para garantir uma distribuicdo
equitativa dos recursos e oportunidades, evitando o crescimento descontrolado das
cidades e problemas ambientais, como a degradagdo dos ecossistemas locais,
ocupacgao em areas de risco, poluicao e a pressao sobre os recursos naturais. Nesse
contexto, investigou-se também de que maneira as politicas publicas de infraestrutura

urbana podem ser formuladas para garantir a todos os municipes o direito a cidade.
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1.5 ORGANIZAGCAO DA DISSERTAGAO

Esta dissertacdo esta estruturada em quatro grandes secgdes: Introducéo,
Revisao da Literatura, Método e Analise e Discussdes.

Na introdugao estdo expostos o problema central do estudo, além dos objetivos
(geral e especificos), delimitagao, relevancia e esta se¢ao, referente a organizagao do
projeto.

Na revisdo de literatura sdo apresentados os principais conceitos a serem
estudados: Desenvolvimento Regional, Gentrificagdo, Politicas Publicas, Territério e
espaco, Especulacao Imobiliaria e Migragao Pendular.

Na préxima secgao do projeto esta o método a ser utilizado para a efetuagéo da
pesquisa. Para tanto, sdo expostos a abordagem da pesquisa, seu objetivo e
delineamento, além do local de realizagao, populagao e amostra, instrumentos, coleta
de dados e plano para analise dos dados.

Na secdo Resultados e Discussoes, o leitor encontrara uma analise dos dados
sobre o fluxo veicular diario, a mobilidade urbana na Costa Norte de Sdo Sebastido-
SP e sua relagdo com a gentrificagdo. Serdo apresentados os padrbes de migragao
pendular e como o crescimento populacional impacta a infraestrutura viaria e a
acessibilidade entre diferentes bairros. Além disso, a se¢ao discutira os desafios
enfrentados pelo municipio na integracdo entre areas periféricas e centrais,
destacando os possiveis caminhos do poder publico na mitigacao dos efeitos da
segregacao.

Nas Consideragdes Finais, o leitor encontrara o diagnostico de que o
crescimento urbano em Sao Sebastido-SP n&o configura gentrificacdo, mas periferi-
zagao decorrente da expansao horizontal da mancha urbana. Sera evidenciado como
essa dinamica na Costa Norte, motivada por habitacdo mais acessivel e renda média
inferior, intensificou deslocamentos diarios ao centro de servigos e aprofundou
desigualdades territoriais. A seg¢do encerra apontando a urgéncia de revisbes no
ordenamento e de politicas integradas para mitigar esses impactos e promover maior
equidade urbana. Além disso, a dissertacdo €& composta pelas referéncias
bibliograficas utilizadas para fundamentagédo tedrica, seguida dos Apéndices e

Anexos.
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2 REVISAO DA LITERATURA

A Revisao da Literatura constitui questdes fundamentais de uma dissertacao
de mestrado, sendo responsavel por apresentar uma analise critica e abrangente do
conhecimento acumulado sobre determinado tema de pesquisa. Sua fungao é situar
o estudo no campo cientifico, demonstrando o estado da arte da investigagdo e
evidenciando lacunas que justificam a relevancia do trabalho.

Ao propor e examinar publicagdes, a revisao da literatura estabelece o
arcaboucgo tedrico necessario para a construgdo das hipéteses, formulacdo dos
problemas e definigdo dos métodos empregados na pesquisa. Esse levantamento
bibliografico ndo se restringe a mera exposi¢ao de conceitos e estudos anteriores,
mas exige interpretagcdo, comparagao e visdo geral, permitindo a identificacdo de
convergéncias e divergéncias entre autores, bem como o delineamento das principais
abordagens utilizadas na area de estudo.

Além de fornecer o contexto necessario para a compreensdo do tema, a
Revisao da Literatura garante que a pesquisa se apoie em fundamentos sdlidos,
evitando redundancias e favorecendo o desenvolvimento do conhecimento cientifico.
Dessa forma, cumpre um papel estruturante ao conferir coeréncia a investigagao e ao
demonstrar sua inser¢ao no debate académico.

A Revisdo da Literatura desta dissertagcdo esta estruturada em seis eixos
tematicos, fundamentais para a compreensao da problematica abordada. O primeiro
eixo, Dindmicas e Desafios do Desenvolvimento Regional, analisa as dinamicas
econdmicas e sociais que impulsionam a expansao territorial e influenciam a
organizacao urbana. O segundo eixo, Impactos socioespaciais da (ndo) Gentrificagcao:
analise critica das dinamicas urbanas, discute os processos de substituicao
populacional, valorizagao imobiliaria e seus impactos na exclusao socioespacial. No
terceiro eixo, Instrumentos e Estratégias de Politicas Publicas no contexto urbano, sao
abordadas as intervengdes estatais externas para o planejamento urbano, habitagao
e mitigagdo de desigualdades territoriais. O quarto eixo, Concepgdes
Contemporaneas de Territorio e Espaco, examina as relacdes de poder e apropriagao
do espaco urbano, destacando os agentes que moldam a configuragcédo espacial da
cidade. O quinto eixo, Mecanismos e consequéncias da Especulacao Imobiliaria, trata
das dinamicas de valorizacado do solo e do impacto da mercantilizagdao da moradia no

acesso habitacional. Por fim, o sexto eixo, Padrdes e implicagdes da Migragéao
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Pendular, investiga os deslocamentos diarios entre Sdo Sebastido e municipios
vizinhos, destaque para Caraguatatuba — SP, analisando seus efeitos na mobilidade
urbana e na segregacao socioespacial. Esses eixos, interligados, oferecem uma base

conceitual sélida para a analise das caracteristicas estudadas.

2.1 Dinamicas e Desafios do Desenvolvimento Regional

O desenvolvimento regional € um campo de estudo essencial para a
compreensao das dinamicas socioeconbémicas e territoriais que moldam o
crescimento e a organizagédo dos espacgos. Esta tematica abrange a distribuicao de
recursos, infraestrutura, atividades produtivas e politicas publicas voltadas para a
reducdo das disparidades entre diferentes areas geograficas. No contexto desta
dissertagdo, este topico abordara as principais teorias e abordagens sobre o
desenvolvimento regional, destacando seus impactos na estruturagado urbana, na
mobilidade populacional e na relagao entre crescimento econdmico e planejamento
territorial. A analise desses aspectos permite entender como as regides se
desenvolvem de maneira desigual e quais estratégias podem ser adotadas para
promover um desenvolvimento mais equilibrado e sustentavel.

A ideia de desenvolvimento regional, conforme caracterizado por Corréa,
Silveira e Kist (2019), nos leva a uma reflexdo sobre as complexidades envolvidas
nesse processo. O desenvolvimento ndo pode ser reduzido a um crescimento
econdmico medido por indicadores como o PIB; deve englobar a melhoria das
condi¢cbes de vida da populagdo, a inclusao social e a sustentabilidade ambiental.
Essa visdo ampliada desafia uma abordagem tradicional, que muitas vezes ignora
aspectos fundamentais da vida comunitaria e a diversidade das realidades locais.

Um dos pontos centrais € a necessidade de considerar as especificidades de
cada territorio. O que funciona em uma regido pode nao ser eficaz em outra, pois cada
uma possui sua prépria dindamica social, econémica e cultural. Portanto, é essencial
que as politicas publicas sejam formuladas com base em um entendimento profundo
das realidades locais, respeitando e integrando as demandas e potencialidades de
cada comunidade.

Além disso, a participacdo ativa da sociedade civil se revela como um elemento
crucial no processo de desenvolvimento. Quando as comunidades sao incentivadas a
expressar suas necessidades e aspiragdes, as solugdes propostas tornam-se mais

relevantes e eficazes. Essa participacdo ndo apenas democratiza o processo, mas
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também fortalece o senso de pertencimento e a coesao social, permitindo que as
pessoas se tornem protagonistas de suas proprias historias.

No entanto, nota-se que, a partir da ideia de que o desenvolvimento regional é,
sobretudo, um problema politico, que

a administragdo governamental vem se realizando de forma cada vez
mais centralizada. Em consequéncia, tem-se verificado um divorcio
gradativo entre os centros de decisdo e os elementos catalisadores
das necessidades e expectativas das comunidades locais, em suas
dimensbes espaciais. Em nome de uma melhor eficiéncia na
combinacédo dos recursos disponiveis, tém sido deslocados politicos e
lideres de diferentes setores do processo de elaboragéo das decisoes,
cobrindo-se 0s espagos vazios resultantes com os técnicos da
maquina governamental. As decisdes tomadas neste sentido, por
maiores que sejam a competéncia e a sensibilidade dos técnicos,
podem ser viaveis, mas nem sempre refletem os anseios e as
necessidades da populagéo (Carvalho, 2014, p. 29)

Segundo Santos, EL et al. (2012), o conceito de desenvolvimento tem sido
construido ao longo do tempo a partir de trés abordagens paradigmaticas: como
crescimento econdmico, como atendimento as necessidades basicas e como um
componente de sustentabilidade socioambiental. Essas perspectivas destacam a
influéncia que a ideia de desenvolvimento exerce sobre os modos de pensar e agir
em diversos periodos histéricos, refletindo também as diferentes interpretacdes desse
conceito nas sociedades capitalistas ocidentais. A partir dessa ideia, discorreremos
sobre os trés modelos, iniciando pela retomada da origem do termo desenvolvimento.

Por ultimo, € importante considerar que o desenvolvimento regional € um som
sonoro e em constante evolucdo. A medida que o contexto social e ambiental muda,
as estratégias de desenvolvimento também precisam ser adaptadas. Portanto, um
olhar atento as interagdes entre as dimensdes sociais, econdmicas e ambientais &
fundamental para garantir um desenvolvimento sustentavel e equitativo.

Essa reflexdo nos convida a pensar o desenvolvimento regional como um
processo integrado, que vai além da mera agregacao de numeros e estatisticas. Trata-
se de uma busca coletiva por melhores condi¢gdes de vida, inclusdo e respeito a
diversidade, onde cada territério € visto como uma oportunidade para a construgao de
um futuro mais justo e sustentavel.

O conceito de desenvolvimento esta intrinsecamente relacionado ao progresso
humano e ao avango da sociedade em direcdo a uma maior qualidade de vida, maior
acesso a recursos e oportunidades, e a melhoria das condigdes gerais de bem-estar.

Ao longo da histéria, o entendimento e a medida do desenvolvimento evoluiram, e o
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termo foi usado em diversos campos, como economia, sociologia, politica e
tecnologia, para descrever o processo de melhoria e crescimento em diferentes
aspectos da vida humana.

Dessa forma,

Desenvolvimento adquiriu o significado de autoconhecimento com o
fim de implantar acbes, nas quais pressupunha-se a existéncia da
motivacao dos participantes, com a finalidade de p6r em movimento
um processo de mudanga que faga “evoluir’ a sociedade para um
estado superior. Entretanto, é preciso considerar que as palavras sao
social, cultural e politicamente construidas, e, muitas vezes, as forgas
dominantes valorizam ou desprezam palavras e significados em prol
de uma racionalidade utilitaria (Santos, E. L. et al., 2012, p. 46-47).

O conceito de desenvolvimento enquanto crescimento econdmico refere-se a
ideia de que o progresso de uma sociedade ou pais pode ser avaliado principalmente
com base no aumento de sua produgao econdmica, medida geralmente pelo Produto
Interno Bruto (PIB) ou outras métricas econémicas. Nesse contexto, o
desenvolvimento é percebido como consequéncia do crescimento econémico, e o
objetivo € aumentar a riqueza material de uma nagéo.

Dessa forma, segundo Krugman et al. (2015), as principais caracteristicas do
desenvolvimento como o crescimento econémico sao:

e Aumento da producao e renda: O foco principal esta na expansao da produgao
de bens e servigos, 0 que, por sua vez, deve levar a um aumento na renda
média da populagdo. Isso implica que a riqueza da sociedade esta
intrinsecamente ligada ao crescimento econémico continuo.

e Medida pelo PIB: O Produto Interno Bruto € uma métrica amplamente utilizada
para avaliar o desempenho econdmico de um pais. Um aumento constante no
PIB é frequentemente considerado um sinal de desenvolvimento.

e Objetivo de criar empregos: O crescimento econdmico geralmente esta
associado & geracdo de empregos. A medida que a economia cresce, espera-
se que haja mais oportunidades de trabalho, ou que, por sua vez, melhore o
bem-estar da populagao.

¢ Investimentos em infraestrutura: Para promover o crescimento econdmico, 0s
governos investem frequentemente em infraestrutura, como estradas,
ferrovias, aeroportos, energia e telecomunicacoes. Esses investimentos sao

vistos como impulsionadores do desenvolvimento.
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e Consumo e padrao de vida: O aumento da renda resultante do crescimento
econdmico muitas vezes leva a um aumento no consumo e a melhorias no
padrao de vida das pessoas.

O conceito de desenvolvimento voltado para a satisfagdo das necessidades
basicas, muitas vezes referido como "desenvolvimento centrado nas necessidades
humanas" ou "desenvolvimento humano", enfatiza a melhoria da qualidade de vida
das pessoas, priorizando a garantia de suas necessidades fundamentais. Esse
enfoque acompanha o crescimento econdmico, embora importante, ndo é suficiente
para apenas avaliar o progresso de uma sociedade. A principal referéncia destacada
é o IDH (indice de Desenvolvimento Humano), referenciado por trés principais eixos,
renda saude e educagao e suas variaveis. Tendo como destaque, o acesso as
necessidades Basicas, que englobam elementos essenciais para uma vida digna,
como alimentacédo adequada, agua potavel, moradia, cuidados de saude, educacéo,
seguranga, acesso ao emprego e participagcdo na vida da comunidade. O
desenvolvimento focado nessas necessidades visa garantir que todas as pessoas
tenham acesso a esses elementos essenciais.

O conceito de desenvolvimento como um elemento de sustentabilidade
socioambiental se concentra em garantir que o progresso econdmico, social e
ambiental seja equilibrado e sustentavel a longo prazo. Ele reconhece que o
desenvolvimento humano nédo pode ser alcangado a custa do esgotamento dos
recursos naturais ou da manipulagdo do ambiente, e busca um equilibrio entre o bem-
estar das geragdes presentes e futuras.

O desenvolvimento sustentavel € um conceito multidimensional que abrange
diferentes aspectos interconectados. A sustentabilidade ambiental € um dos pilares
fundamentais, priorizando a protegdo do meio ambiente e a conservagao dos recursos
naturais. Isso implica a utilizagdo responsavel dos recursos, a minimizagao do
desperdicio e da poluicdo, além da preservagao da biodiversidade. No ambito da
equidade social, o desenvolvimento sustentavel busca garantir a igualdade de
oportunidades, a justica social e a inclusdo de todos os membros da sociedade,
assegurando que os beneficios do crescimento ndo sejam restritos a determinados
grupos, mas acessiveis a toda a populagao, atendendo as necessidades basicas.

A economia sustentavel, por sua vez, enfatiza um crescimento econémico que
seja ecologicamente responsavel e socialmente inclusivo, promovendo praticas

comerciais éticas, a diversificagdo da economia e modelos de negdcios que
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considerem os impactos ambientais e sociais. Outro aspecto essencial é a
participagdo e governanga, uma vez que a tomada de decisdes democraticas e a
participacdo da sociedade sao fundamentais. Isso envolve o engajamento de
comunidades locais, organizagdes da sociedade civil e demais partes interessadas no
planejamento e implementagéo de politicas e projetos que impactam o meio ambiente
e a sociedade.

Além disso, a educagédo e a conscientizagdo desempenham um papel central
na promog¢ao da sustentabilidade socioambiental, incentivando a educacdo ambiental
e a cidadania ativa para fortalecer a compreensao dos desafios ambientais e sociais.
Por fim, o planejamento de longo prazo é essencial, pois as decisbes tomadas no
presente devem considerar suas implicagdes futuras, garantindo a preservagéo dos
recursos naturais para as préoximas geragdes. Dessa forma, o desenvolvimento
sustentavel se configura como um processo continuo e integrado, exigindo a
harmonizagao entre progresso econdémico, justica social e preservagdo ambiental.

Dessa forma, destaca Lourengo e Carvalho (2013) o desenvolvimento como
elemento da sustentabilidade socioambiental busca equilibrar os aspectos
econdmicos, sociais e ambientais, garantindo que as necessidades das geragdes
atuais ndo comprometam a capacidade das geracbes futuras de atender as suas
proprias necessidades. E uma abordagem holistica que visa a promog&o de um futuro
mais equitativo, prospero e saudavel para todos, sem deficiéncias o meio ambiente.

A obra "Desenvolvimento como Liberdade", de Amartya Sen, apresenta uma
visdo inovadora sobre o desenvolvimento, propondo que este nao deve ser
compreendido apenas em termos de crescimento econdémico, mas cComo um processo
que promove a liberdade e o bem-estar das pessoas. Sen (2010, p. 19) argumenta
que “o desenvolvimento deve ser visto como uma expansao das liberdades reais que
as pessoas desfrutam”, enfatizando que as pessoas sao o verdadeiro propdsito do
desenvolvimento. Essa abordagem critica rompe com a tradicional visédo
unidimensional, que frequentemente avalia o progresso apenas por meio de
indicadores econdémicos, como o PIB.

Por sua vez, Jessé de Souza, em sua obra "A Elite do Atraso: Da Escravidao a
Lava Jato" (2017), complementa essa perspectiva ao destacar que o conceito de
desenvolvimento deve incluir uma analise critica das estruturas sociais e das
dindmicas de poder que perpetuam a exclusao e a desigualdade. Ele ressalta que a

pobreza e a desigualdade sao construidas socialmente, afirmando que "n&o se pode
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compreender a desigualdade social no Brasil sem perceber que ela é resultado de um
conjunto de relagdes sociais que se formaram ao longo da histéria" (Souza, 2017, p.
23). Nesse sentido, Souza argumenta que um desenvolvimento verdadeiro deve
considerar as especificidades e os contextos locais, além de promover a inclusédo
social e o fortalecimento da cidadania.

Sen introduz a ideia de que a pobreza nado € apenas uma falta de renda, mas
sim “uma privacao de capacidades que limita a liberdade das pessoas de viverem uma
vida que valorizam” (Sen, 2010, p. 80). Essa afirmac&o ecoa na analise de Souza, que
defende que um desenvolvimento efetivo deve estar alinhado a promogéao da justica
social e ao reconhecimento das diversas identidades que compdem a sociedade.

Logo, tanto Sen (2010) quanto Souza (2017) enfatizam que o desenvolvimento
deve ser entendido como um processo complexo e multidimensional. Enquanto Sen
foca na expanséao das liberdades e na garantia de direitos basicos, Souza traz a tona
a necessidade de enfrentar as desigualdades estruturais que caracterizam a realidade
brasileira. Ambos os autores oferecem contribuicdes valiosas para um debate mais
amplo sobre como construir sociedades mais justas e equitativas, mostrando que o
desenvolvimento vai muito além do crescimento econdmico e deve integrar dimensdes
sociais, politicas e culturais.

Essa conexao entre as ideias apresentadas enriquece a compreensado do
desenvolvimento, propondo uma mudanga paradigmatica que valoriza a liberdade
individual, a inclusdo social e o empoderamento como fundamentos essenciais do
desenvolvimento enquanto conceito multidimensional.

O processo de desenvolvimento urbano nas cidades brasileiras tem se
caracterizado por um crescimento muitas vezes desigual, com areas mais centrais
recebendo maior atengcdo em termos de infraestrutura e servigos, enquanto as
periferias enfrentam desafios relacionados a pobreza, falta de acesso a moradia digna
e infraestrutura precaria. Em Sa&o Sebastido, municipio integrante da Regi&do
Metropolitana do Vale do Paraiba e sede de um dos portos maritimos mais
importantes do Brasil, essa dindmica é ainda mais complexa devido ao seu perfil de
cidade portuaria e polo turistico regional. O desenvolvimento urbano, nesse contexto,
deve ser pensado de maneira estratégica, levando em consideracédo a necessidade
de balancear o crescimento econdmico com a qualidade de vida de seus habitantes,

garantindo a incluséo social e a sustentabilidade ambiental.
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O alinhamento entre o crescimento urbano e a equidade regional exige politicas
publicas eficazes que priorizem a melhoria das condi¢gdes de vida da populagdo mais
vulneravel. Como destaca Etges (2021), a promog¢ao de um desenvolvimento
sustentavel deve buscar ndo apenas o progresso econémico, mas também garantir
que esse progresso seja distribuido de forma justa entre as diferentes areas da cidade
e da regido. Em Sao Sebastido, o crescimento do setor imobiliario e 0 aumento da
atividade portuaria e turistica geram impactos negativos, como a gentrificagéo, que
resulta na expropriacdo dos moradores de areas mais centrais, além da pressao sobre
0s recursos naturais e a infraestrutura local. Esse fendbmeno exige uma abordagem
planejada, que leve em conta a necessidade de revitalizar as areas mais periféricas
sem prejudicar os mais vulneraveis.

A implementagdo dos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS),
especialmente o ODS 11, que visa tornar as cidades e os assentamentos humanos
inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis, surge como uma diretriz importante
para o planejamento urbano de Sdo Sebastido. O municipio precisa articular seu
crescimento com estratégias que promovam a prote¢do do meio ambiente, a incluséao
social e a geragao de oportunidades econdmicas para todos. Isso envolve a melhoria
da infraestrutura nas areas periféricas, o acesso a servigos basicos de qualidade, e a
criagao de politicas publicas que incentivem o turismo sustentavel, a economia verde
e o fortalecimento da economia local sem causar danos irreparaveis ao ecossistema
€ ao patrimdnio cultural.

Com isso, a sustentabilidade no desenvolvimento urbano do municipio de Sao
Sebastiao ndo deve ser vista apenas como uma meta isolada, mas como um processo
continuo de integragao entre as diversas areas do municipio e da regido, de forma
que todos os cidaddos se beneficiem do crescimento econémico e social. A
implementagao de solugdes sustentaveis exige o envolvimento de todos os setores
da sociedade, incluindo o poder publico, o setor privado e a populagao local, para que
as politicas de urbanizagdo promovam a justi¢ga social, o respeito ao meio ambiente e
o fortalecimento da identidade local, dentro dos parametros estabelecidos pelos ODS.

Mas ha uma questao que se coloca a partir de uma analise de Lacoste (1988,
p. 66) onde diz:

[...] os gedgrafos acreditam na ideia de que a regido é um dado quase
eterno, produto da geologia e da histéria. Os gedgrafos, de algum
modo, acabaram por naturalizar a ideia de regido: nao falam eles das
regides calcareas, de regides gramiticas, de regides frias, de regides
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florestais? Eles utilizam a nogao de regido, que é fundamentalmente
politica, para designar todas as espécies de conjuntos espaciais, quer
sejam topograficos, geoldgicos, climaticos, botanicos, demogréaficos,
econdmicos ou culturais.

Lacoste expde uma critica a forma como os geografos, ao longo do tempo,
trataram o conceito de regido, sugerindo que esta foi naturalizada e desvinculada de
sua esséncia politica. Ao associar regides a caracteristicas fisicas, como calcareas ou
florestais, ou a condigbes climaticas, os geografos relegaram o conceito a uma
abordagem determinista, que ignora as dinamicas sociais, econémicas e politicas que
de fato moldam e redefinem as regides ao longo do tempo. Essa visdo essencialista
e estatica da regido, como algo dado e imutavel, representa uma barreira ao
entendimento mais critico e dindmico necessario para analisar o desenvolvimento
regional.

A naturalizagao do conceito de regido, como apontado por Lacoste, dificulta a
compreensao de que as regides sao construgdes sociais e politicas, frutos de
processos historicos e de relagdes de poder. Ao tratar a regido como um "dado quase
eterno", os gedgrafos limitam a possibilidade de entender as transformagdes espaciais
e as intervengdes humanas que moldam os territérios. Para o desenvolvimento
regional, essa abordagem representa um entrave, pois impede que se reconhegam as
disparidades sociais e econOmicas entre diferentes areas, além de desconsiderar as
politicas publicas e os fatores institucionais como elementos centrais na configuragao
espacial.

Cabe destacar que a critica elaborada por Yves Lacoste sobre a nogcao de
regido deve ser compreendida dentro de um contexto histérico especifico da
disciplina. Naquele periodo, especialmente até as décadas de 1950 e 1960,
predominava na Geografia uma abordagem tradicional, marcada por forte influéncia
do determinismo natural e por uma leitura descritiva do espago, que muitas vezes
naturalizava categorias como “regido”. Ao mencionar que os geografos utilizavam o
conceito de regiao para designar indistintamente conjuntos espaciais de ordem
geoldgica, climatica ou bioldgica, Lacoste ndo endossa essa visao, mas justamente a
problematiza, evidenciando como essa concepg¢ao despolitizada da regido encobria
as disputas de poder inerentes a produgédo do espago. Sua critica, portanto, surge
como parte de um movimento mais amplo de ruptura com a Geografia Tradicional,

que comega a se consolidar na segunda metade do século XX, ao reivindicar uma



32

geografia critica, comprometida com a analise das relagdes sociais, econbémicas e

politicas que estruturam o territorio.

Por exemplo, na analise de politicas de desenvolvimento regional, é necessario

compreender como decisdes politicas, econbmicas e culturais transformam as

regides, ampliando ou reduzindo desigualdades. A abordagem criticada por Lacoste,

ao ignorar essas dimensdes, impede que se considerem as relagdes de poder e os

interesses econdbmicos que sustentam e moldam o desenvolvimento ou o

subdesenvolvimento de determinadas regides. Assim, o conceito de regido se torna

inadequado para lidar com a complexidade das dinamicas contemporaneas.

Dessa forma, a citagdo de Lacoste enfatiza a necessidade de reavaliar o

conceito de regido, deslocando-o de uma visdo essencialista para uma abordagem

mais critica e contextualizada. S6 assim sera possivel utiliza-lo de maneira eficaz para

compreender e propor solugdes para os desafios do desenvolvimento regional,

especialmente em contextos de desigualdades socioespaciais.

Figura 1 - O movimento dialético do universal ao singular e seu “campo de

mediacdes”
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Fonte: Elaboracdo de Oliveira e Trindade Jr. (2018) apud Oliveira (2019).

Como espago de mediagdes, como aponta a figura 1, a regido pode ser

entendida como a manifestacdo da categoria filoséfica da particularidade no ambito
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espacial. Nesse sentido, ela funciona como uma ponte entre diferentes escalas,
refletindo as interagdes entre relagdes horizontais e verticais. As regides, assim,
assumem o papel de uma dimensao intermediaria, conectando o movimento dialético
entre a universalidade — representada pela ordem global e pelos "vetores verticais"
— e a singularidade, que se refere a ordem local e aos "arranjos horizontais". Dessa
forma, a diferenciacdo espacial emerge como uma expressdo direta das

transformagdes socioespaciais que caracterizam o mundo globalizado.

2.2 Impactos Socioespaciais da (Nao) Gentrificagdo: analise critica das dinamicas

urbanas

Embora os resultados desta pesquisa indiquem que o processo de
gentrificacdo, em seu sentido classico, ndo tenha se concretizado em Séo Sebastido-
SP, a abordagem deste conceito permanece relevante para o desenvolvimento desta
dissertacao. Isso se justifica pela centralidade que a gentrificacdo ocupa nas analises
urbanas contemporaneas, sobretudo nas discussdes sobre as consequéncias das
reconfiguragdes do espago urbano diante da valorizagdo imobiliaria e da segregagao
socioecondmica.

No entanto, no caso de Sao Sebastido, o fendbmeno identificado aproxima-se
mais da periferizagdo, impulsionada por fatores como a auséncia de politicas
habitacionais efetivas e pela rigidez do Plano Diretor Municipal, conforme estabelece
o Plano Diretor Municipal de S&o Sebastido, instituido pela Lei Complementar
Municipal n°® 168/2012, onde o limite maximo de altura das edificacbes € de nove
metros, 0 que restringe o adensamento vertical e, consequentemente, fomenta a
expansdo horizontal da mancha urbana (SAO SEBASTIAO, 2012). Essa limitagéo
imposta ao adensamento vertical fomenta, de modo direto, a expansao horizontal da
mancha urbana, intensificando o processo de dispersdo e contribuindo para o
deslocamento de familias de baixa renda para areas periféricas desprovidas de
infraestrutura e distantes dos centros de servigos. Assim, a revisdo da literatura sobre
gentrificacdo € mobilizada aqui como ferramenta critica, ndo apenas para delimitar
seus contornos tedricos e histéricos, mas também para reforgar as especificidades do
processo de periferizagdo que caracteriza o municipio, evidenciando a importancia de
uma analise contextualizada e ancorada nas dinamicas locais.

O termo "gentrificacao" tem origem na palavra "gentry", que por sua vez vem

do francés arcaico "genterise", significando "de origem nobre ou gentil". Assim, o
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conceito de gentrificacdo se refere a transformacgao de areas urbanas residenciais e
comerciais, muitas vezes por meio da implementagao de novos empreendimentos
imobiliarios e comerciais de grande porte, o que leva a substituicdo de pequenos
comercios e antigas residéncias (Smith, 1996).

Embora o termo "gentrificagdo" tenha sido utilizado pela primeira vez em 1964
pela socidloga britdnica Ruth Glass, ao estudar as mudangas no mercado imobiliario
em algumas areas de Londres, foi somente com o gedgrafo britdnico Neil Smith que
O processo passou a ser examinado de maneira mais aprofundada, sendo consolidada
como um interesse social observavel em varias cidades ao redor do mundo (Smith,
1996).

A literatura brasileira tem abordado de forma crescente as especificidades da
gentrificacdo, frequentemente desenvolvida para explicar uma variedade de
processos distintos associados a diferentes projetos e contextos locais. No entanto,
muitas vezes, essa utilizagdo ocorre sem uma analise mais aprofundada sobre a real
pertinéncia do termo em determinados casos.

Nesse contexto, observa-se que a "gentrificagdo" passou a ser associada a
diversos termos como "remogao branca", "elitizacdo" e "enobrecimento". Essas
expressdes, embora anteriores, tém sido empregadas de maneira intercambiavel com
gentrificagcdo para descrever caracteristicas especificas — desde mudangas no perfil
de frequentadores de uma area até a remocédo de moradores para dar lugar a
intervengdes urbanisticas. Entretanto, essa pratica carece de reflexdes mais previstas
sobre os significados especificos dessas expressdes e sua adequacao as situagdes
verificadas (Ribeiro, 2018).

Mais do que um conceito simples, a gentrificagdo representa um processo
social, econdmico e espacial que transcende a mera saida de moradores devido a
forcas econémicas ou reformas fisicas em areas urbanas. Trata-se de um processo
complexo e multidimensional que, ao longo de mais de cinco décadas de
investigagdes internacionais, acumulou uma ampla gama de significados e aplicagoes,
refletindo sua natureza tedrica e empirica multifacetada.

A globalizagdo dos processos de gentrificacdo, observada ao longo desse
periodo, ampliou ainda mais o conceito. Reconhecido em diversos continentes, com
estruturas econdmicas e sociais distintas, o que demonstra ser altamente sensivel as

caracteristicas especificas de cada area afetada, o que contribui para sua
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complexidade e relevancia nos debates contemporaneos sobre transformacdes
urbanas (Ribeiro, 2018).

Nas ultimas décadas, algumas cidades brasileiras que enfrentaram o declinio
de determinadas areas buscaram implementar diversas agdes publicas para reverter
essa situacdo. Em momentos de crise ou instabilidade, quando o mercado e suas
forcas sociais nao resolvem uma questao especifica, o Estado é chamado a intervir
ou a assumir o controle de atividades que anteriormente eram deixadas ao livre
mercado. Quando ha um descompasso entre as forgas produtivas e as relacdes de
apropriacado ou producao, o Estado assume novas funcdes, expandindo sua atuagao
em outras esferas da vida econdmica e social. Em periodos criticos, ele se torna mais
visivel e atua de forma mais abrangente para controlar e reorientar as manifestagdes
inesperadas da realidade (lanni, 2004).

De acordo com Castells (1982), o Estado nao deve ser visto como um agente
neutro, nem como um simples instrumento de uma minoria oligarquica, como algumas
visdes simplistas costumam ser informadas. A intervengcdo do Estado € um processo
complexo, que no contexto do urbanismo é, primeiramente, influenciado pelos
conflitos politicos e sociais que permeiam a agao publica. Ou seja, a atuagao do
Estado € moldada pelo confronto interno, entre diferentes grupos sociais e de

interesse, tanto dentro quanto na relagdo com o préprio Estado.

Outro elemento crucial na analise do processo de gentrificagdo no espago
urbano é o papel do setor imobiliario. Nessa perspectiva, destaca Smith (2006, p. 85):

O desenvolvimento imobilidrio urbano — a gentrificagcdo em sentido
amplo — tornou-se agora um motor central da expansao econémica da
cidade, um setor central da economia urbana. No contexto de um
mundo recentemente globalizado, a “regeneragéo urbana” representa
uma estratégia central na competicdo entre as diferentes
aglomeragdes urbanas. Assim como na globalizacdo, estamos em
presenca de uma espécie de andnima légica econOmica, e a oposigao
a tal transformacao global e urbana tera um papel crucial na orientagao
que tomardo 0s novos espacos.

A gentrificacdo nao deve ser evidenciada apenas no ponto de vista geografico,
mas também simbodlica. Para entender a teoria de Zukin sobre o processo de
gentrificacdo, € necessario explorar o conceito de “paisagem”, ampliando seu
significado social. Zukin (2003), apud Rangel (2015, p. 43), explica que:

[...] a paisagem € claramente uma ordem espacial imposta ao meio
ambiente — construido ou natural. Portanto, ela é sempre socialmente
construida: é edificada em torno de instituicdes sociais dominantes (a
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igreja, o latifundio, a fabrica, a franquia corporativa) e ordenada pelo
poder dessas instituigdes.

Nesse sentido, a paisagem se torna uma forma material de expressar as
desigualdades entre os poderes culturais e econdmicos. Ao estudar os lugares, a
paisagem permite mapear a oposigao entre aqueles que tém poder e aqueles que tém
pouco poder. Zukin (2003), apud Rangel (2015, p. 43), explica que:

[...] com o enobrecimento e as novas construgdes nos velhos centros
das cidades, o que restou da residéncia unifamiliar particularmente
arruinada, vernacular, € revisto como paisagem e investido de poder
cultural.

Esse processo esta relacionado a inversao das identidades socioespaciais, que
€ caracteristica da pos-modernidade. O enobrecimento acontece quando um grupo se
apropria das caracteristicas do local e de seus moradores, impondo sua viséo, e
materializando essas mudangas na paisagem ao trazer novas conotagdes culturais ao
ambiente. Esse processo de transformag¢ao do vernaculo em paisagem implica uma
apropriacao tanto no plano espacial quanto no plano cultural.

Para Zukin (2003), esse é o dilema da gentrificacdo: de um lado, uma regiao
desvalorizada, que sofre esvaziamento e se torna “perigosa”; de outro, o influxo de
capital e as modificagées que geram crescimento no entorno, resultando na expulsao
dos mais pobres e no enobrecimento do local.

As aparéncias de gentrificagdo, com seus reflexos na mudanga da paisagem
urbana e na reordenacgao do espago social, podem ser claramente observadas em
areas periféricas como a Costa Norte de Sao Sebastido. Essa regiéo,
predominantemente ocupada por uma populagao de classes sociais mais baixas, tem
sido progressivamente marginalizada em face do enobrecimento das areas centrais e
pericentrais do municipio. Ao longo dos ultimos anos, as areas mais centrais de Sao
Sebastidao, dotadas de ampla infraestrutura urbana e um setor de servicos em
expansao, passaram por um processo de revitalizacdo que atraiu investimentos
significativos. Esse movimento, ao elevar o valor imobiliario, resultou na expropriagao
de moradores de longa data, enquanto os novos espacgos passaram a ser ocupados
por um publico de maior poder aquisitivo.

Como consequéncia, a Costa Norte passa a abrigar familias de baixa renda,
deslocadas dos principais polos de servigos e infraestruturas fornecidas pela
centralidade citadina. Essa transformag&do, em muitos aspectos, segue o modelo

classico da gentrificagcdo, onde a especulagdo imobiliaria cria uma divisdo geografica
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entre as classes sociais, alterando profundamente o perfil demografico e social da
cidade. A intervencao estatal, voltada para a modernizacdo e valorizagdo dessas
areas centrais, acaba por acentuar as desigualdades sociais, uma vez que as
populagdes mais vulneraveis sdo deslocadas para regides menos acessiveis e com
infraestrutura reduzida.

Nesse contexto, a dindmica de enobrecimento e a valorizagdo crescente das
areas centrais de Sao Sebastiao deixam em evidéncia o dilema descrito por Zukin
(2003), onde um processo de transformagdo da paisagem resulta na apropriagao
cultural e espacial de locais antes desvalorizados, criando uma segregacgao espacial.

A Costa Norte, com o seu caracter de periferia, acaba por se tornar um reflexo
dessa realidade, onde a falta de acesso a uma infraestrutura de qualidade e um
mercado de servigos robusto contribui para o agravamento das desigualdades e da

marginalizagao de uma parte da populagao local.

2.3 Instrumentos e Estratégias de Politicas Publicas no Contexto Urbano

As politicas publicas desempenham um papel central na organizacédo e no
desenvolvimento das cidades, influenciando diretamente a distribuigao de recursos, a
infraestrutura e a qualidade de vida da populacao. Eles representam instrumentos de
planejamento e intervengéo do Estado, especificos para a regulagéo do uso do solo,
a mobilidade urbana, a habitagdo e a reducdo das desigualdades socioecondémicas.
Este tépico discutira como as politicas publicas podem mitigar ou intensificar
processos como a gentrificagdo e a migragao pendular, analisando seus impactos na
configuragdo dos espagos urbanos e na acessibilidade da populagao a servigos e
oportunidades.

Na cidade, os seres humanos interagem e reunem espagos motivados por
interesses comuns, sejam eles comerciais, culturais, religiosos, politicos ou afetivos.
Esses interesses levam a criagao de vinculos que se manifestam em diversas formas
de construgdo, como fabricas, espacos culturais e de lazer, templos religiosos,
edificios governamentais, associagdes civis e areas de convivéncia publica. Esses
locais passam a ser protegidos para atender as atividades humanas e urbanas. Em
outras palavras, “é na cidade que as pessoas, mal ou bem, constroem seus vinculos
de afetividade e de identidade mais imediatamente, travando com seus pares relagdes

de integracdo ou de afastamento cotidianos” (Leal, 2003, p. 69).
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Com o advento da divisdo social do trabalho, surge a necessidade de
excedentes agricolas para sustentar classes que nao estavam diretamente ligadas a
agricultura, como os sacerdotes e os militares. Essa dinamica deu origem a uma forma
especifica de exercicio do poder no contexto urbano, que se tornou o espacgo
privilegiado de habitacdo para essas aulas. A medida que a convivéncia humana em
sociedade se tornava mais complexa, “os antigos componentes da aldeia foram
transportados e incorporados na nova unidade fisica de exercicio do poder [...], porém
num padrao mais complexo e assustador” (Leal, 2003, pag. 8-9).

Esse processo contribuiu para o surgimento da cidade enquanto uma entidade
dindmica e em constante transformacgéo. Assim, a cidade, como hoje é reconhecida,
reflete tanto a continuidade de estruturas herdadas quanto a adaptacdo dessas
estruturas a padrées mais modificados, em resposta as necessidades e interagdes de
uma sociedade em evolucéo.

Uma analise das politicas publicas voltadas para a urbanizagdo no Brasil e os
modos como sdo inovadores revela uma profunda insuficiéncia em termos de alcance
e eficacia, expondo fragilidades estruturais que exigem uma revisdo substancial do
ciclo dessas politicas. Em um Estado Democratico de Direito, as politicas publicas
deverdo estar alinhadas com a realizacdo de suas finalidades mais amplas,
essencialmente vinculadas a promogdo da dignidade humana. No entanto, essa
conexao tem se bloqueada, muitas vezes, superficial, incapaz de enfrentar os desafios
complexos que emergem das dinamicas urbanas contemporéaneas.

Carvalho (2002) realiza uma analise histérica detalhada sobre a formalizagao e
o reconhecimento dos direitos de cidadania no Brasil, destacando que a trajetéria do
pais difere significativamente da vivida pelos paises do capitalismo central. Em
particular, ele aponta que, enquanto esses paises passaram por revolugdes
burguesas para consolidar o Estado de Direito e garantir os direitos individuais, o
Brasil seguiu um caminho distinto, com caracteristicas proprias em sua construgao
historica e politica.

A urbanizacédo no Brasil tem sido historicamente marcada por um modelo de
crescimento desigual e excludente, no qual as intervengdes do poder publico muitas
vezes priorizam interesses econémicos de curto prazo em detrimento de objetivos
sociais de longo alcance.

Essa dinamica reforga processos de segregacado socioespacial, agravando

desigualdades ja enraizadas. A dignidade da pessoa humana, enquanto principio
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estruturante do Estado Democratico de Direito, exige a implementagao de politicas
que nao apenas reconhegam, mas também atuem para mitigar essas disparidades,
garantindo acesso equitativo aos beneficios da urbanizagdo, como habitagao,
transporte, saneamento e infraestrutura basica.

Repensar o ciclo das politicas publicas nesse contexto significa, antes de tudo,
adotar uma abordagem sistémica que contemple tanto a formulagcdo quanto a
execucdo e a avaliacdo dessas iniciativas. E necessario que essas politicas sejam
construidas de forma participativa, incorporando as demandas e vozes das
comunidades diretamente impactadas. Além disso, de acordo com um estudo
conduzido por Leite e Pereira (2016), € fundamental que os resultados sejam
avaliados ndo apenas por métricas quantitativas, mas também pela capacidade de
transformar qualitativamente a vida dos cidaddos. Nesse sentido, um planejamento
urbano democratico e inclusivo ndo pode se limitar a gestao técnica; deve incorporar
principios éticos e normativos que priorizem o bem-estar coletivo.

Dessa forma, a construgao de politicas urbanas eficazes exige uma articulagéo
intersetorial e multiescalar, que reconheca as interdependéncias entre o espaco
urbano e os desafios sociais, econdmicos e ambientais. A promog¢éo da dignidade
humana no contexto urbano n&o é um ideal abstrato, mas uma condi¢gdo necessaria
para que o Estado cumpra seu papel enquanto garantidor de direitos fundamentais.
Apenas através de uma revisdo profunda das praticas de urbanizagdo e de um
comprometimento genuino com os principios democraticos sera possivel superar as
limitacdes atuais e construir cidades mais justas e sustentaveis, onde o espaco urbano
reflita os valores de igualdade e inclusdo inerentes a um Estado verdadeiramente
democratico.

Partindo do principio de que politicas publicas sdo agdes governamentais para
atendimento de demandas sociais institucionalmente reconhecidas, como o
atendimento a saude, servicos educacionais, e para a promogado de objetivos
coletivamente almejados, como por exemplo, a redugéo da desigualdade, a promogéao
da sustentabilidade ambiental, etc. e para a solugdo ou mitigacdo de problematicas
reconhecidas como indesejaveis, como a fome, miséria, trabalho infantil, poluigao
ambiental entre tantas outras. Sendo assim, a periferizagdo da populagéo urbana, que
se refere ao processo de expansao das areas urbanas para as periferias das cidades

muitas vezes, mas nao apenas, esta relacionada as politicas publicas, uma vez que
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as decisdes e acdes que o governo desempenham sao fundamentais na configuracao
do espaco urbano de um municipio.

Dessa forma, a relacao entre politicas publicas e a periferizagcao da populagcao
urbana pode ser explicada a partir do planejamento urbano, das politicas de uso do
solo (além do zoneamento), do acesso a servigos publicos, investimentos em

infraestruturas, pelas politicas habitacionais e principalmente, pela gentrificagao.

2.4 Concepgodes Contemporaneas de Territério e Espago

Os conceitos de territério e espago sdo fundamentais para a compreensao das
dindmicas urbanas e regionais, uma vez que envolvem a apropriagdo, 0 UsO € a
organizagdo do ambiente geografico por diferentes grupos sociais. O territorio, além
de sua dimensao fisica, é definido por relacbes de poder, normas e estruturas que
definem seu controle e acesso. Ja o espago € um elemento sonoro, constantemente
modificado pelas interagdes sociais, econdmicas e politicas. Diante disso, este topico
abordara a relagao entre territério e espago no processo de urbanizagao, analisando
como esses conceitos se conectam a caracteristicas como a gentrificagéo, a migragao
pendular e as politicas publicas de planejamento urbano.

Espaco em Geografia, segundo Santos (2002, p. 100), “é o resultado da
inseparabilidade entre sistemas de objetos (técnicas materiais) e sistemas de agbes
(acdes atribuidas aos objetos), dessa forma, natureza e sociedade ndo sao mais 0s
termos explicativos, mas, ao contrario, requerem uma explicacdo conjunta”. Dessa
forma, a constante relagdo entre esses sistemas resulta nas transformagbes do
espaco. Ainda de acordo com Santos (2002, p. 116):

Eis por que se diz que o Todo é maior que a soma de suas partes.
Tomemos o caso de uma dada sociedade, uma Formacao Social. O
que a caracteriza no Tempo | ndo é aquilo que a define no Tempo 2.
Imaginemos que ela dispde de uma populagao global em crescimento,
de uma populagcdo urbana em crescimento e de uma produgao
industrial também em crescimento. No Tempo 2, encontraremos
situacoes diferentes daquelas do Tempo 1. A populagao total ja ndo é
a mesma; a populagao urbana ja ndo € a mesma; a producgao industrial
ja ndo é a mesma. Assim, no momento B, imediatamente consecutivo
ao momento A, o Todo é diferente do Todo anterior. Mas trata-se de
outra entidade? Ou estaremos diante da mesma sociedade em
movimento?

Dallabrida (2015) explora diversas abordagens teoricas que buscam
compreender os fatores que influenciam o desenvolvimento de diferentes escalas

geograficas, sejam elas locais, territoriais (regionais) ou nacionais. O autor discute as
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possibilidades e desafios enfrentados por essas lacunas no processo de
desenvolvimento, trazendo em conta elementos econdmicos, sociais e institucionais.
Destaca ainda que a complexidade inerente a esses processos e como as diferentes
perspectivas tedricas podem contribuir para a compreensao das dinamicas de
transformacgéo e crescimento nas mais diversas areas geograficas.

A discussao sobre territério e espaco é fundamental para a compreenséao das
dinamicas sociais, econémicas e politicas que moldam a vida humana. Embora muitas
vezes utilizados de forma intercambiavel, esses conceitos tém significados distintos
que merecem ser explorados. O espaco pode ser considerado como um conceito mais
amplo e abstrato, representando a totalidade das relagdes e interagdes que ocorrem
em um determinado ambiente. Por outro lado, o territério refere-se a um espago
delimitado que € moldado por praticas sociais, culturais e politicas, e que carrega
significados especificos para os grupos que o habitam.

Entender a distingao entre espaco e territorio € essencial para considerar como
eles se conectam. O espaco, em sua esséncia, € um campo de possibilidades,
enquanto o territério se configura por meio de praticas e representag¢des que definem
e dao sentido a um determinado lugar. Essa relacéo se manifesta em diversas esferas,
como na forma como as comunidades se organizam, nos conflitos por recursos € na
construcao de identidades coletivas. O territério €, portanto, um espagco em que se
materializa as relacbes de poder e os interesses de diferentes grupos sociais,

refletindo as desigualdades e as lutas por reconhecimento e autonomia.

Além disso, uma analise das interagdes entre espaco e territério pode revelar
como as politicas publicas e as estratégias de desenvolvimento sdo moldadas por
essas dinamicas. Em muitos casos, a falta de uma compreensado clara das
particularidades de um territério pode levar a disposi¢gdes que desconsideram as
necessidades e as realidades locais, exacerbando as desigualdades e os conflitos
sociais. Por exemplo, um projeto de urbanizagdo pode ter sucesso em um espago
urbano, mas falhar em outro devido a falta de sensibilidade as especificidades
culturais e sociais que caracterizam cada territorio.

Portanto, avangar na discussao sobre territério e espago exige uma analise
critica que contemple ndo apenas as caracteristicas fisicas e geograficas, mas
também as relagbes sociais, politicas e econbmicas que os atravessam. Essa

abordagem integrada permitira uma compreensao mais profunda das complexidades
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que envolvem a construgdo do espaco e a definicado de territérios, favorecendo
praticas mais justas e inclusivas no planejamento e na gest&o do territério. E nesse
entrelagcamento entre espaco e territério que se encontram as chaves para enfrentar
os desafios contemporaneos e promover um desenvolvimento verdadeiramente
sustentavel e equitativo.

Com isso, trataremos nesse projeto a espacialidade dos fendmenos e assim,
evidenciaremos a relagdo entre o espago (e sua produgdo), a totalidade e as

especificidades locais, enquanto partes do todo.
2.5 Mecanismos e consequéncias da Especulagao Imobiliaria

A renda da terra € um conceito central para a compreensdo dos mecanismos
que impulsionam a valorizagédo do solo urbano e, consequentemente, a especulagao
imobiliaria. Em linhas gerais, ela representa o valor extraido da posse ou propriedade
da terra, independentemente do trabalho ou do capital nela investidos. No capitalismo
urbano, esse valor ndo decorre apenas das qualidades fisicas do terreno, mas
principalmente de sua localizagao, da infraestrutura urbana disponivel e das politicas
publicas que o cercam.

David Harvey (1982), ao retomar os fundamentos da economia politica de Marx,
argumenta que o espaco urbano se torna um meio de reprodugao do capital, sendo
produzido e apropriado conforme interesses de classe. A terra, nesse contexto,
converte-se em mercadoria e sua renda torna-se objeto de disputa entre agentes que
buscam maximizar ganhos através da especulagdo e da reprodugédo desigual do
espaco.

Neil Smith (1996), por sua vez, desenvolve o conceito de rent gap (ou
defasagem de renda), que ajuda a explicar por que determinadas areas urbanas,
inicialmente desvalorizadas, passam por processos de revalorizagdo imobiliaria.
Quando a diferenca entre a renda efetivamente obtida de um imovel e sua renda
potencial se amplia, abre-se espago para investimentos especulativos e
transformagdes urbanas profundas. Esse processo — que pode acarretar a expulsao
de populacdes de baixa renda e a elitizagdo de determinados bairros — revela uma
das principais formas de manifestacdo da especulagdo fundiaria nas cidades
contemporaneas.

No caso brasileiro, Milton Santos (2000) oferece uma leitura critica da

urbanizagao, destacando que o valor do solo urbano é definido ndo apenas pelas leis
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de mercado, mas também por relagdes de poder e pela agao seletiva do Estado. A
produgao desigual do espacgo, segundo o autor, é expressao da logica excludente do
capital, que transforma o territério em instrumento de segregacao e hierarquizagao
social.

Esses autores permitem compreender que a especulagao imobiliaria ndo € um
fendbmeno espontaneo ou isolado, mas parte de um sistema mais amplo de
reproducao das desigualdades, em que a renda da terra e a propriedade fundiaria
desempenham papéis centrais.

Em S&o Sebastido-SP, esse processo se evidencia tanto na valorizacao
seletiva de areas com potencial turistico quanto na crescente periferizagcdo de
camadas da populagao que ndo conseguem acessar o solo urbano formal nas regides
centrais, ou seja, a especulagao imobilidaria € um processo econdmico que influencia
diretamente a dindmica urbana, a valorizacdo do solo e 0 acesso a moradia. Trata-se
da compra e retengao de iméveis ou terrenos com expectativa de valorizagao futura,
muitas vezes sem o aproveitamento imediato da produtividade dessas areas. Essas
caracteristicas podem intensificar a segregac¢ao socioespacial, encarecer o custo de
vida e fomentar processos como a periferizagdo populacional. Sendo assim, este
topico analisara os impactos da especulagao imobiliaria no desenvolvimento urbano,
suas relagbes com o planejamento territorial e as implicagdes para a populagao,
especialmente em regides de expansao e requalificagdo urbana.

A especulacdo imobiliaria € uma caracteristica que ocorre no mercado
imobiliario, em que pessoas ou empresas compram propriedades, como terrenos,
edificios ou areas urbanas, ndo com o objetivo de utiliza-las para moradia ou
atividades produtivas, mas sim na expectativa de obter lucro através da valorizagao
do imovel. Essa valorizagdo pode ser resultado de diversos fatores, como o
crescimento econdmico da regido, a oferta limitada de terrenos urbanos e melhorias
nas infraestruturas da area.

Os efeitos da especulagao imobiliaria para a populacdo urbana podem ser
significativos e variados, como por exemplo, aumento dos precos dos imoveis,
gentrificacdo (desterritorializacdo e reterritorializagdo), desigualdades sociais
expostas na estratificagao citadina, vazios urbanos e melhoria da infraestrutura urbana
nas areas nobres.

Nessa perspectiva, destaca Oliveira (2012, p. 11):
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O Estado, os proprietarios fundiarios, os promotores imobiliarios,
grupos sociais dominantes, e, em menor grau, as classes de media e
baixa renda, estdo entre os agentes que produzem e reproduzem
continuamente o espaco urbano. Uma das formas de moldar esse
espaco ¢é através da retencao especulativa de terras e imoveis.

A partir de uma analise documental e observacido empirica foi possivel analisar
a forma permissiva de uso do solo em Sao Sebastido, como por exemplo, areas de
ocupacao ilegal (por diferentes classes sociais) e casas de alto padrdao com trés
pavimentos, e entender como e aonde ela se mostra mais ativa.

Nesse contexto, a gentrificagdo € um processo de expropriagdo de uma
populagdo de um determinado espacgo citadino por outra, sobretudo migrante, mais
rica. Isso ocorre quando o espaco € valorizado, seja por obra do Estado, que realiza
processos de melhoria, seja pela constru¢do de condominios exclusivos ou Shopping
Centers ou pela chegada de novos contingentes populacionais mais ricos em busca
de precos baixos de aluguéis ou imoveis.

Aos poucos, 0s hovos migrantes passam a exigir servigcos, comeércios e até
obras do poder publico para valorizar a area, 0 que encarece o custo de vida e obriga
a populagao original daquela localidade a ir em busca de outras areas, normalmente
mais periféricas, em que o custo de imdveis, aluguéis e servigos seja mais barato. No
caso de S&o Sebastido, esse processo se da entre a regido central e a chamada Costa
Norte do municipio, regido mais com aluguéis e iméveis mais baratos. Com o intenso
fluxo migratorio, centros secundarios se desenvolveram nessa regido periférica, assim
como o fluxo de carros em diregao a regiao central aumentou nos horarios de pico,
motivando o poder publico a alterar as vias de circulacdo no inicio da manha e final
da tarde.

E importante lembrarmos que a cidade &, segundo Maricato (2015),
mercadoria, dito isso, ndo € possivel estudarmos a cidade sem estudarmos os valores,
pois, os produtos tém um valor de acordo com a localizagao citadina. E esse € o
grande negdcio da cidade. E que essa mercadoria parece captar valor de acordo com
a localizagao. Isso se chama renda imobiliaria. Existe, ainda de acordo com Maricato
(2015), um pregco de localizagdo, ou seja, dependendo de sua localizagdo, a
mercadoria moradia, por exemplo muda de precgo. Isso se da como uma magica, ela
pode elevar de preco pelas caracteristicas de seu entorno entre outros atributos.
Shopping centers, jardins, pavimentagao, iluminagao publica, oferta de servicos como

varricao das ruas, coleta de lixo, sdo atributos que valorizam os imoéveis, processo



45

denominado Dinamica da Segregac¢ao Urbana. E s6 mora bem e tem direito a cidade
quem pode pagar por isso.

Entender a producédo da cidade € importante para compreender também a
desigualdade urbana, o espraiamento na ocupagao do solo, ou seja, as manifestagdes
de expansao ou dispersao das areas urbanas além dos limites tradicionais da cidade,
resultando em um aumento da ocupagao do solo em areas mais afastadas do centro
urbano. Esse processo € impulsionado por diversos fatores. Primeiramente, o
crescimento populacional nas areas urbanas gera uma demanda crescente por mais
espaco habitacional e infraestrutura. Além disso, a urbanizacao, caracterizada pela
migracao de pessoas do meio rural para o urbano em busca de melhores condigdes
de vida, empregos e servigos, contribui significativamente para essa expansao.

A disponibilidade de terrenos também desempenha um papel crucial, ja que o
acesso a areas mais baratas nas periferias das cidades se torna atraente para a
construcao de novas habitagdes. Por fim, a inadequacao do planejamento urbano,
muitas vezes resultante da falta de politicas publicas eficientes, pode levar a um
espraiamento desordenado, exacerbando os desafios relacionados ao crescimento
das cidades.

Dessa forma, o espraiamento reflete a complexidade das interagdes entre o
crescimento populacional, a urbanizacdo e o planejamento urbano, apresentando
desafios significativos para a sustentabilidade e a qualidade de vida nas areas

urbanas.

2.6 Padrdes e Implicagcdes da Migragao Pendular

A dinamica migratéria interna no Brasil tornou-se mais complexa a partir da
década de 1980, com o crescimento expressivo dos deslocamentos entre areas
urbanas. Essa mudanga se intensificou na década de 1990, quando houve um
aumento significativo nos fluxos migratorios interestaduais, inclusive daqueles que,
anteriormente, vinham apresentando tendéncia de reducéo, revelando um padrao de
mobilidade mais instavel e multifacetado (Cunha; Baeninger, 2005).

Nessa perspectiva, destaca Baeninger (2012, p. 83):

A redefinicado da relacao migracao-industrializagao, migracao-fronteira
agricola, migragdo-desconcentracdo industrial, migragcdo-emprego,
migragado-mobilidade social no contexto atual da economia e da
reestruturagcdo produtiva, em anos recentes, induziu um novo
dinamismo as migragdes no Brasil, onde os fluxos mais volumosos sdo
compostos de idas-e-vindas, refluxos, reemigrardo, outras etapas —



46

que pode ser mesmo o proéprio local de origem antes do proximo
refluxo para o ultimo destino -, onde as migra¢cdes assumem um
carater mais reversivel do que nas explicagdes que nos pautavamos
até o final do século XX. Essa reversibilidade diz respeito tanto as
areas de origem, com um crescente vai-e-vem, como as de destino,
com o incremento da migragao de retorno.

A migracao pendular refere-se ao deslocamento diario de pessoas entre
diferentes areas urbanas, geralmente entre locais de residéncia e de trabalho ou
estudo. Esse efeito € uma consequéncia direta da organizagdo socioespacial das
cidades e da distribuigcdo desigual das oportunidades econémicas e dos servigos
publicos. A especulacdo imobiliaria, ao elevar o custo de vida em determinadas
regides centrais, forca parte da populacdo a se deslocar para areas periféricas,
intensificando os fluxos diarios de ida e volta, sobrecarregando a infraestrutura de
transporte. Além disso, a especulacao imobiliaria e as politicas publicas externas ao
desenvolvimento urbano desempenham um papel central nesse processo,
influenciando a ocupagéo e a mobilidade no territério. No contexto desta dissertagao,
este tépico analisarda a migracdo pendular como um reflexo das transformacgdes
urbanas e das dinamicas territoriais, destacando suas implicagbes para a organizagao
do espaco e para a qualidade de vida da populagao.

Diversos estudos tém sido prolongados para investigar os movimentos
migratorios urbanos, tanto metropolitanos quanto ndo metropolitanos, a fim de
entender a frequéncia de expansao e segmentagcédo das aglomeragdes. No entanto,
sao poucos os trabalhos dedicados ao estudo da atualidade, principalmente devido a
falta de dados consistentes. O Censo Demografico, por exemplo, apresentou lacunas
na coleta dessas informacdes, e as pesquisas sobre os deslocamentos origem-destino
(OD) nas aglomeracgdes urbanas brasileiras sao limitadas. Contudo, essa lacuna nao
diminui a relevancia do indicador como uma medida do impacto das posi¢coes
intrametropolitanas, especialmente em relagdo a variagdo das demandas, algumas
das quais estao inseridas no campo das fung¢des publicas de interesse comum. Além
disso, outras demandas, vinculadas a competéncias exclusivas dos municipios,
acabam restringindo o acesso a nao residentes.

E importante também destacar o valor desse indicador para entender os
elementos especificos que envolvem esses fluxos continuos, atuando como uma

medida de extensao e intensidade dos movimentos.
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A migracdo pendular, conceito que se refere, segundo Fresca (2012) a
mudanca diaria de trabalhadores entre sua residéncia e o local de trabalho, € uma
questao intimamente relacionada as dindmicas urbanas e as transformagdes nos
espagos urbanos conurbados. De acordo com Castells (1982), uma ideologia
produzida pela classe dominante tem um impacto direto no desenvolvimento desigual
das cidades, refletindo-se na segregacao territorial e na formagao de areas de maior
centralidade e periferia, evidenciando as relagbdes entre a urbanizacdo e o modo de
producgao capitalista, destacando como as estruturas sociais, politicas e econbémicas
moldam o desenvolvimento das cidades. No contexto do capitalismo, as cidades se
organizam de forma desigual, com areas centrais concentrando poder, recursos e
oportunidades, enquanto as periferias se tornam regides marginalizadas. Essa
dindmica contribui para a intensificagdo da migracdo pendular, uma vez que os
trabalhadores, em sua maioria de classes sociais mais baixas, se deslocam das areas
periféricas para os centros urbanos, onde estdo localizados os maiores polos de
emprego e servigos.

O processo de urbanizagao, conforme discutido por Castells (1982), gera uma
configuracdo de espacos urbanos caracterizados pela desigualdade social e pela
dependéncia da classe dominante, assegurada pelo aparato politico-juridico. Assim,
a migragao pendular se torna uma consequéncia direta dessa organizagao desigual,
refletindo as disparidades socioecondmicas e a falta de acessibilidade aos centros
urbanos. Nesse sentido, a mobilidade cotidiana, impulsionada pela busca por
melhores condi¢gdes de trabalho e de vida, revela a fragmentagao e a heterogeneidade
das cidades, além de expor as relagdes de poder que estruturam os espagos urbanos
e definem como condi¢des de vida e de trabalho das populagdes. Este fenbmeno é
um reflexo das contradigdes do modelo urbano capitalista, sendo fundamental para a
compreensao das relagdes sociais e das dinamicas de mobilidade nas areas urbanas
contemporaneas.

Os deslocamentos entre o domicilio e o trabalho/estudo s&o indicadores
fundamentais para compreender os processos de metropolizagdo e a expansao
urbana. Castello Branco, Firkowski, Moura (2005) afirmam que, atualmente, observa-
se que essas migracdes ocorrem em distancias cada vez maiores entre os pontos de
origem e destino, o que reflete 0 avango da movimentagdo do espago nas areas
urbanas, especialmente nas regides metropolitanas. Esse assunto evidencia as

centralidades dessas areas, ao mesmo tempo em que revela processos seletivos
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relacionados ao uso e a apropriagcdo do espaco, resultando em uma segmentacao das
zonas residenciais e de trabalho.

Neste contexto, a analise das migra¢des domiciliares, na forma de movimento
pendular, possibilita a identificagdo de novas dimensdes do processo de
reestruturacdo do espacgo dentro das regides metropolitanas, como por exemplo, a
Regido Metropolitana do Vale do Paraiba e Litoral Norte (RMVPLN). Esses
deslocamentos sdo caracteristicas marcantes dos aglomerados urbanos,
principalmente da natureza metropolitana, e podem ajudar a revelar a extenséo das
novas configuragdes espaciais urbanas, que se tornam cada vez mais difusas e

imprecisas.
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3 METODO

O tipo de pesquisa é qualitativa e explicativa enquanto objetivo, pois procura
aprofundar o conhecimento da realidade, porque explicam a razdo e o porqué das
coisas, tendo como objetivo principal a identificagdo dos motivos que contribuiram ou
determinaram a ocorréncia de um determinado fenémeno (Oliveira, 2006), inserida no
contexto, enquanto delineamento, de uma pesquisa documental e bibliografica, pois,
segundo Marconi e Lakatos (2003) envolve a coleta e analise de materiais que nao
receberam tratamento analitico ainda, como relatorios, documentos oficiais, cartas,
arquivos e outros registros. Esses documentos sdo fontes primarias que oferecem
dados sobre o objeto de estudo. Ja a pesquisa bibliografica utiliza materiais que ja
foram desenvolvidos por outros autores, como livros, artigos cientificos e dissertagdes.
O objetivo desse tipo de pesquisa € compreender o estado da arte sobre determinado
tema, sintetizando teorias e conceitos ja estabelecidos. Ambas as abordagens séo
fundamentais (e complementares) para a constru¢cdo de uma base sodlida de
conhecimento em trabalhos académicos.

Ao optar por uma pesquisa qualitativa, o objetivo € ir além da mera descrigéo
dos dados, buscando entender os contextos, motivagdes e implicacdes das dindmicas
sociais e urbanas que levaram a periferizagao da populacdo em Sao Sebastido. Essa
abordagem permite explorar as razdes subjacentes a esse crescimento populacional,
como fatores econémicos, sociais e politicos que influenciam a formag¢ao de novas
areas periféricas e a migragao de pessoas em busca de melhores condigdes de vida.

A escolha do método explicativo se alinha a essa perspectiva, pois busca
identificar e analisar os motivos que apontam para a ocorréncia da periferizagao. Esta
abordagem permite n&o apenas descrever o crescimento populacional, mas também
investigar como esta relacionado a questdées como a urbanizagdo desordenada, a
disponibilidade de infraestrutura e os processos de exclusao social.

Inserida nesse contexto, uma pesquisa documental e bibliografica se revela
como um recurso relevante para aprofundar o conhecimento sobre o tema. Através
da analise de documentos, dados histéricos, estudos anteriores e literatura relevante,
€ possivel construir uma base tedrica sélida que sustente a investigacdo. Essa
abordagem permite coletar e sistematizar informag¢des que ajudam a compreender as
especificidades em suas multiplas dimensées, proporcionando uma analise mais rica

e contextualizada.
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A utilizagdo do método qualitativo e explicativo para investigar temas como o
crescimento populacional e a periferizagdo urbana é essencial para compreender
caracteristicas especificas como um suposto processo de gentrificagdo e suas
implicagdes sociais e econémicas. A gentrificagdo, frequentemente entendida como
um processo de requalificacdo urbana excludente, envolve transformacdes que
ultrapassam o aspecto fisico das cidades, alcangando também as dimensdes sociais,
econOmicas e culturais, com impactos diretos sobre o perfil dos moradores e a
dindmica dos espacos centrais. Esses aspectos exigem uma analise detalhada que
sé é possivel com abordagens metodoldgicas que capturem os significados e os
impactos sociais dessas mudancgas.

O método qualitativo, como destaca Minayo (2012), & especialmente util para
investigar significados e vivéncias, permitindo que o pesquisador explore como 0s
moradores percebem e vivenciam os processos de expulsao e enobrecimento nas
areas afetadas. Por outro lado, a abordagem explicativa, segundo Gil (2008),
possibilita a analise das relagdes de causa e efeito, identificando os fatores que levam
ao deslocamento de populagdo de baixa renda e ao favorecimento de grupos mais
abastados.

Para Zukin (2003), a gentrificacdo apresenta um dilema central: enquanto o
influxo de capital e a renovagao urbana trazem crescimento econémico e melhorias
na infraestrutura, essas mudangas frequentemente resultam na exclusao dos mais
pobres, aprofundando desigualdades. Essa dualidade é essencial para entender os
processos de periferizacao, pois as transformacgdes urbanas muitas vezes beneficiam
mais os interesses de proprietarios de terras, construtoras e promotores imobiliarios
do que as necessidades das comunidades locais (Lencioni, 2013).

Assim, uma pesquisa qualitativa e explicativa fornece um arcaboucgo
metodoldgico robusto para analisar as aparéncias em Sao Sebastido. Por meio dela,
€ possivel compreender ndo apenas as implicagdes sociais da distribuicdo
populacional, mas também as forgcas estruturais que moldam as centralidades urbanas
contemporaneas, muitas vezes dominadas pelas demandas do capital imobiliario, em
detrimento das fungbes tradicionais de comércio e servicos (Lencioni, 2013). A
combinagdo dessas abordagens permite uma analise mais integrada, evidenciando
tanto os significados atribuidos aos moradores quanto os mecanismos estruturais que

influenciam a organizacgao espacial e social do municipio.
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Com o intuito de atender aos objetivos desta pesquisa, foram utilizados
diferentes conjuntos de dados qualitativos e documentais, de acordo com a natureza
de cada investigacao. Para o objetivo de identificar os fatores que contribuiram para
o crescimento populacional do municipio de Sao Sebastido a partir da década de
1980, foram consultadas séries historicas do IBGE, dados sobre migragao, expansao
habitacional, emprego e documentos institucionais como planos diretores e relatérios
técnicos.

No que se refere a analise da resposta do poder publico diante dos atuais dados
estatisticos, recorreu-se a fontes como o SNIS, o portal da transparéncia e relatorios
setoriais das areas de saude, educacgao, mobilidade e saneamento.

Para investigar as relacbes entre segregacdo urbana, periferizagao
populacional e conurbagéo entre S&o Sebastido e Caraguatatuba, foram analisadas
imagens de satélite, mapas comparativos, dados censitarios por setores com recortes
socioeconémicos e estudos regionais da RMVale e AgemVale. Também foram
incluidos dados sobre mobilidade pendular e vetores de crescimento urbano.

A analise da expansdo da mancha urbana e do crescimento populacional
utilizou dados geoespaciais, permitindo observar os processos de dispersao e
adensamento que caracterizam o avango da urbanizagao na regiao.

Fontes de coleta de dados: imagens de satélites, fotografias aéreas,

documentos e bibliografias.
3.1 Tipo de pesquisa

Tipo de pesquisa: Qualitativa e explicativa quanto ao objetivo, pois procuram
aprofundar o conhecimento da realidade, porque explicam a razdo e o porqué das
coisas, tendo como objetivo principal a identificagdo dos motivos que contribuiram ou
determinaram a ocorréncia de um determinado fenémeno (Oliveira, 2006), inserida no
contexto, enquanto delineamento, de uma pesquisa documental e bibliografica.

A abordagem qualitativa € externa para a investigagdo de significados,
ressignificagdes, representagdes psiquicas e sociais, simbolizagdes, percepcdes e
perspectivas, abrangendo também experiéncias de vida e analogias. Entre os diversos
temas envolvidos, incluem-se os mecanismos de adaptacéo, adesao ou resisténcia a
tratamentos, estigmas, cuidados, além das respostas e papéis desempenhados por

cuidadores, sejam eles familiares ou profissionais. Destacam-se também os fatores
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que facilitam ou dificultam o enfrentamento das condi¢gées de trabalho, profisséo ou
tratamentos médicos (Turato, 2003).

Diferentemente do método quantitativo, a pesquisa qualitativa busca
compreender de maneira especifica as especificidades estudadas, sem se preocupar
com generalizagbes ou criagédo de leis universais. Seu objetivo principal € interpretar,
mais do que explicar, os acontecimentos analisados. No entanto, os resultados
qualitativos podem servir para compreender outros contextos relacionados aos topicos
estudados, desde que o pesquisador alcance um nivel conceitual que permita a
transposicao desse entendimento para situagdes semelhantes.

Os métodos qualitativos enfatizam a explicagdo contextual para um numero
limitado de casos, priorizando o significado em vez da frequéncia das caracteristicas.
A atencédo esta voltada ao particular e ao singular, com foco em atitudes, opinides,
motivagoes, sentimentos e pensamentos das pessoas estudadas. Essas técnicas
oferecem aos participantes a oportunidade de expressarem seus sentimentos de
forma especifica, permitindo que a maneira como falem de suas vidas, as palavras
que escolhem e as conexdes que fazem revelam sua visdo de mundo (Spencer, 1993).

A pesquisa qualitativa e explicativa mostra-se vantajosa para investigar o tema
"Crescimento populacional e a periferizacao da populagao urbana”, especialmente por
abordar caracteristicas complexas e interligadas que demandam uma analise
aprofundada.

A abordagem qualitativa permite uma compreensdo mais rica e
contextualizada, captando as especificidades locais do crescimento populacional e da
periferizacdo. Segundo Minayo (2012), uma pesquisa qualitativa € especialmente util
para explorar subjetividades e dinamicas sociais, oferecendo subsidios para
compreender as percepgdes e vivéncias dos sujeitos envolvidos no estudo. No caso
de Sao Sebastidao, métodos como entrevistas, analise documental e observacéo sao
ferramentas poderosas para acessar as motivagdes, os sentimentos e as
representagcdes dos moradores sobre as transformagdes no territério urbano ao longo
das ultimas seis décadas.

Além disso, uma pesquisa qualitativa possibilita a investigagao de significados
e representacdes sociais relacionadas ao impacto do crescimento populacional e da
formacgao de periferias. Turato (2003) destaca que esses métodos sao essenciais para
explorar o modo como os individuos interpretam suas experiéncias, 0 que, nesse

contexto, inclui os desafios enfrentados pelas populacbes deslocadas para areas
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periféricas devido a pressao do turismo e ao crescimento urbano desordenado. Essa
abordagem flexivel permite configuragbes metodoldgicas ao longo do processo
investigativo, garantindo maior profundidade na analise e na compreensdo das
especificagoes.

Por outro lado, a pesquisa explicativa agrega valor ao oferecer uma analise das
relacbes de causa e efeito subjacentes ao tema. Segundo Gil (2008), esse tipo de
investigacao é essencial para identificar os fatores determinantes de um problema e
suas consequéncias, o que, neste caso, possibilita explorar como o crescimento
populacional de Sdo Sebastido influenciou diretamente a formagao das periferias
urbanas. Por exemplo, vocé pode examinar o impacto histérico da construgdo da
Rodovia Rio-Santos na década de 1970, que atraiu fluxos migratorios para a regiao e
promoveu a expansao de areas habitacionais em locais periféricos.

A pesquisa explicativa também fornece suporte a formulagdo de politicas
publicas para evidenciar as causas estruturais da desigualdade urbana. Com base
nos dados coletados e analisados, pode-se propor intervengbes no planejamento
urbano, especialmente voltadas para a melhoria da infraestrutura das areas
marginalizadas. Além disso, esta abordagem permite construir relagdes temporais,
analisando a evolugao das caracteristicas ao longo de seis décadas, o que é crucial
para identificar padrdes histéricos e compreender os efeitos cumulativos do
crescimento populacional sobre a configuragao espacial do municipio e a prépria luta

de classes.
3.2 Area de realizagao

A area de estudo situa-se dentro dos limites territoriais do municipio de Sao
Sebastiao, municipio do litoral norte do estado de Sao Paulo, que esta compreendido
entre as coordenadas 23°38'52" e 23°55'30" de latitude Sul e 45°23'44" e 45°50'00"
de longitude Oeste, tendo como divisa os municipios de Salesoépolis a noroeste, o
Canal de Sdo Sebastido e llhabela a leste, Bertioga a oeste e Caraguatatuba a

nordeste (Figura 2).
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Figura 2: Localizagao do municipio de Sdo Sebastiao - SP

Fonte: Nucleo de Estudos Ambientais e Litoraneos — IG/UNICAMP, 2018.

A partir da localizagao regional apresentada na Figura 2, € possivel avangar
para a analise da organizacado interna do territério municipal. A Figura 3 permite
visualizar a divisdo administrativa e funcional do municipio entre Costa Sul, Centro e
Costa Norte, evidenciando ndo apenas as particularidades geograficas de cada
por¢ao, mas também suas desigualdades estruturais. Essa diferenciagéo é relevante
para esta pesquisa, pois revela como a distribuicao territorial da infraestrutura urbana,
dos servigos publicos e das oportunidades econémicas tem sido historicamente
marcada por uma logica de valorizagdo seletiva do solo urbano, impulsionada pelo
mercado imobiliario. Ao destacar essa configuragao, o estudo busca compreender de
que forma essas desigualdades se expressam espacialmente, contribuindo para o
processo de periferizagado populacional, especialmente na Costa Norte, que, segundo
dados do Censo Demografico de 2022 (IBGE, 2023), apresentou o maior crescimento
populacional relativo do municipio, concentrando mais de 30% da populagao residente

em domicilios permanentes, frente a baixa oferta de servigos urbanos estruturados.
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Figura 3: Divisdo Costa Sul, Regido Central e Costa Norte do Municipio de Sao
Sebastiao — SP.

Costa Norte /
{

Centro

Oceano Atlantico

Quildmetros

Fonte: Fundagao IBGE (2000b).

A escolha do municipio de Sdo Sebastido como objeto de estudo neste
mestrado se justifica por sua importancia histérica, econémica e social, bem como
pelas transformacgdes ocorridas ao longo das ultimas décadas. Localizado no litoral
norte do estado de S&o Paulo e integrante da Regido Metropolitana do Vale do
Paraiba e Litoral Norte (RMVPLN), Sdo Sebastido experimentou um crescimento
populacional de aproximadamente 900% nos ultimos 60 anos. Este aumento
populacional esta diretamente relacionado a importantes fatores estruturais e
econdmicos, como a constru¢cao de vias de acesso, o desenvolvimento portuario e o
fomento ao turismo.

Historicamente, Sdo Sebastidao € um dos primeiros povoados estabelecidos na
costa brasileira, elevado a vila em 1636, e recebeu seu nome em homenagem ao
santo no dia em que Américo Vespucio passou pela regido em 1502. Antes da
colonizagao portuguesa, era habitado por povos indigenas Tupinambas ao norte e
Tupiniquins ao sul, tendo a Serra de Boigucanga como divisa natural de suas terras.
Durante o periodo colonial, a ocupacdo das terras foi realizada por sesmeiros
portugueses oriundos da Vila de Santos. O municipio foi elevado a categoria de cidade
em 1875 e, ao longo do século XX, foi expandindo sua diviséo territorial com a criagéo
de distritos como Maresias e S&o Francisco da Praia (IBGE, 2023).

O crescimento acelerado da populagdo de Sdo Sebastido pode ser atribuido,
em grande parte, a constru¢gao da Rodovia dos Tamoios, principal via de acesso ao
municipio e fundamental para a integracao do litoral norte com a capital paulista e o

Vale do Paraiba. Esta infraestrutura viaria impulsionou o desenvolvimento local,
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facilitando o escoamento de produtos, o acesso ao turismo e a mobilidade de
trabalhadores. Além disso, a construcdo do Porto de Sdo Sebastido, um dos mais
importantes do pais, consolidou 0 municipio como um polo estratégico para o
comeércio maritimo e a logistica, fomentando a economia regional e ampliando as
oportunidades de emprego.

Outro fator determinante foi o incentivo ao turismo, com o municipio se
destacando por suas praias paradisiacas e sua rica biodiversidade, que atraem
visitantes de todo o Brasil e do exterior. Este setor, além de dinamizar a economia,
reforga a relevancia de Sdo Sebastido no cenario regional. Contudo, o crescimento
acelerado, associado ao aumento da especulagao imobiliaria, resultou em desafios
urbanisticos e sociais, como a gentrificacédo e a periferizagao de populagdes de baixa
renda para areas menos estruturadas, como a Costa Norte, nas proximidades de
Caraguatatuba.

Com base nesse panorama, este estudo busca compreender como esses
fatores estruturais, econébmicos e sociais moldaram o desenvolvimento de S&o
Sebastido, analisando os impactos do crescimento populacional, do setor imobiliario
e das politicas publicas locais no contexto das metas de desenvolvimento sustentavel,
em especial a ODS 11.

A Regiao Central e a Costa Norte do Municipio de Sdo Sebastido apresentam
caracteristicas préprias que refletem tanto seu desenvolvimento urbano quanto sua
geografia natural. A Regido Central, sendo o nucleo histérico da cidade, € marcada
por uma infraestrutura consolidada e servigos variados, incluindo comércio, educagao
e saude. Este espaco urbano € densamente ocupado, com uma mistura de
construgdes residenciais e comerciais, € uma movimentagao intensa, especialmente
em periodos de alta temporada, quando os turistas visitam a cidade em busca de suas
praias e belezas naturais.

A Costa Norte, por sua vez, é conhecida como area periférica, pois esta distante
da centralidade do Centro Histérico e Comercial da cidade. Além disso, é um territorio
de menor valor agregado, com concentragao de populagdo mais carente que enfrenta
desafios relacionados com o crescimento populacional e a pressao sobre 0s recursos
naturais, resultando em questdes de sustentabilidade e planejamento urbano.

Além do turismo, a atividade portuaria desempenha um papel fundamental na
economia da regido, com o Porto de Sdo Sebastido sendo um dos principais pontos

de movimentacao de cargas do estado de Sao Paulo. A presenca da Petrobras, que
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possui um polo na regiao, também atrai investimentos e gera empregos, tornando-se
um fator significativo para a migracdo de pessoas em busca de oportunidades. A
construcdo de novas vias de acesso, como a Rodovia dos Tamoios, facilitou a
conectividade entre Sdo Sebastido e outras regides, tornando o municipio mais
acessivel e atraente para novos moradores e investidores.

Segundo dados do IBGE (2023), essa combinacdo de turismo, atividade
portuaria, polo da Petrobras e melhorias na infraestrutura de transporte resultou em
um aumento especifico da populagao relativa, principalmente na Costa Norte, na
fronteira com Caraguatatuba, e na regido Central do municipio. Esse crescimento
populacional, embora traga dinamismo econémico, também requer uma abordagem
cautelosa para garantir a sustentabilidade e a qualidade de vida para os municipes

atuais e futuros.

3.3 Instrumento(s)

Visando uma compreensdo ampla sobre a relagdo entre crescimento
populacional, especulagao imobiliaria e o processo de gentrificacdo, nesta pesquisa
foi aplicada quatro instrumentos basicos: imagens de satélite, fotografias aéreas,
documentos histéricos e bibliografias, além de relatérios de monitoramento do Centro
de Operagdes Integradas a respeito do fluxo veicular diario, via Costa Norte, que entra
e sai do municipio de Sao Sebastiao-SP.

A escolha de instrumentos como imagens de satélite, fotografias aéreas,
documentos historicos, bibliografias e relatérios de monitoramento do Centro de
Operagdes Integradas sobre o fluxo veicular diario na Costa Norte de Sdo Sebastido-
SP fundamenta a necessidade de integrar diferentes fontes de dados para uma
analise abrangente e precisa do crescimento populacional e da periferizagao urbana
no municipio.

As imagens de satélite e as fotografias aéreas sao indispensaveis para
identificacdo de transformagdes espaciais ao longo do tempo. Elas possibilitam uma
andlise detalhada da expansao urbana, do surgimento de areas periféricas e da
modificagdo na ocupacgao territorial entre 1980 e 2022. Essas oferecem uma visao
objetiva e de alta resolucéo, permitindo mapear padrées de ocupagao e alteragdes

ambientais que influenciaram diretamente a configuragao urbana da regiao.
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Os documentos histéricos e as bibliografias enriquecem a pesquisa ao
oferecerem um contexto histérico e tedrico para a compreensao dos processos
socioespaciais. Esses registros auxiliaram no acompanhamento da trajetoria de
crescimento populacional do municipio, relacionando-a a eventos-chave, como a
construgcao da Rodovia Rio-Santos, a intensificagdo do turismo e a evolucdo das
politicas habitacionais.

Os relatérios de monitoramento do Centro de Operagdes Integradas fornecem
dados atualizados e contextualizados sobre o fluxo veicular diario na Costa Norte.
Essas informagdes sdo cruciais para entender como a mobilidade urbana reflete e
impacta o crescimento populacional, revelando dinamicas de deslocamento,
demandas por infraestrutura viaria e os desafios de integracdo entre os diferentes
bairros do municipio. O monitoramento do trafego também permite correlacionar o
aumento do fluxo veicular com a intensificacdo das atividades econémicas e turisticas,
fatores intimamente ligados a periferizagao urbana.

A combinagao desses instrumentos cria um panorama integrado que possibilita
a articulagdo entre os aspectos historicos, sociais, econdmicos e ambientais do
crescimento populacional e da periferizagdo em Sao Sebastido. Esse conjunto
metodoldgico também favorece a triangulacdo de dados, aumentando a validade e a
confiabilidade dos resultados e proporcionando uma analise mais rica e fundamentada

do tema investigado.
3.4 Plano para analise de dados

A analise dos dados, contando com o fato de ser uma pesquisa qualitativa, é
um processo que visa compreender e interpretar os dados obtidos a partir de
informagdes documentais, a fim de obter respostas significativas sobre o estudo.

A escolha dos critérios de selecao e analise dos dados sobre o fluxo veicular
diario na Costa Norte de Sao Sebastidao-SP encontra respaldo em diversos
mecanismos legais e normativos que orientam o planejamento urbano e a mobilidade
nas cidades brasileiras.

O Plano Diretor Municipal (PDM), instituido pela Lei n° 10.257/2001 (Brasil,
2001), € um dos principais instrumentos de planejamento urbano e serve como
fundamento para as diretrizes de uso do solo e da mobilidade urbana. A Lei do
Estatuto da Cidade orienta a gestdo do espacgo urbano e a implementacéao de politicas

publicas que consideram a acessibilidade e a infraestrutura viaria, sendo, portanto,
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crucial para implementar a analise dos dados sobre a mobilidade e a relagdo com o
crescimento populacional. Além disso, a Lei n® 12.587/2012 (Brasil, 2012), que institui
a Politica Nacional de Mobilidade Urbana (PNMU), da suporte a analise de como os
fluxos de transporte e as politicas de mobilidade influenciam a configurag&o urbana e
o desenvolvimento das cidades. Esta politica tem como foco a sustentabilidade e a
integracdo entre os diferentes modais de transporte, o que respalda a escolha de
dados provenientes de fontes como o Centro de Operagdes Integradas e relatérios de
trafego.

A Politica Nacional de Mobilidade Urbana prioriza o uso de dados para o
planejamento e a gestdo da mobilidade, o que legitima a analise dos fluxos veiculares
como ferramenta essencial para entender a dindmica urbana e as transformagdes
ocorridas em Séo Sebastido. Essa legislagéo propde que as cidades utilizem sistemas
de monitoramento de trafego para uma gestao eficiente da infraestrutura, o que
corrobore a relevancia dos dados obtidos sobre o fluxo veicular diario (Brasil, 2012).

Além disso, o uso de relatdrios técnicos, como os emitidos pelo Centro de
Operagdes Integradas de Sdo Sebastido, também esta alinhado a especificagdo do
Estatuto da Cidade (Brasil, 2001), que estabelece a importancia da coleta e analise
de dados para a elaboracgao de politicas publicas de mobilidade e para o planejamento
urbano integrado. O Plano Diretor do municipio de S&o Sebasti&o-SP, embora local,
segue as diretrizes nacionais e estaduais, oferecendo um contexto normativo que
também orienta o uso dessas ferramentas para o estudo da periferizagéo urbana e
dos impactos da mobilidade no crescimento populacional.

Portanto, os critérios de selecdo e analise dos dados sobre o fluxo veicular
diario na Costa Norte do municipio Sdo Sebastido-SP sao respaldados por um
conjunto robusto de mecanismos legais, que orientam a pesquisa e garantem sua
conformidade com as normas e politicas publicas de planejamento urbano e

mobilidade.
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

A producdo do espago urbano é intrinsecamente vinculada a logica de
acumulagao capitalista, conforme argumentado por Harvey (1980). O espago urbano
nao é apenas um reflexo passivo das atividades econ6micas, mas uma construgéao
social ativa, moldada pelos interesses do capital na busca incessante pela expansao
e reproducgdo. Para Harvey (1980), o capitalismo utiliza o espago como um meio
estratégico de acumulagao, reorganizando e transformando territérios para maximizar
a extragao de valor e garantir a continuidade do ciclo de producédo e consumo.

No contexto urbano, essa dindmica se manifesta na articulagdo entre o capital
fixo e o capital circulante. Infraestruturas, como estradas, portos e edificagdes, sao
produtos de investimentos que fixam capital em formas fisicas, permitindo a circulagao
de mercadorias, pessoas e servigos. Porém, essa fixagdo nao € permanente: o capital
demanda constante renovacao e reestruturagao espacial para evitar crises sobre
acumulagao, o que explica fenbmenos como a gentrificagdo, a periferizacédo e o
redesenho urbano em resposta as necessidades econémicas do mercado.

Assim, o espaco urbano nao é neutro; ele se torna uma arena de disputas entre
diferentes agentes, como o Estado, os investidores privados e a populagéo, cada um
influenciando a forma como o espaco é produzido e consumido. A mercantilizagao da
terra, a especulagao imobiliaria e a concentragao de investimentos em determinadas
areas urbanas refletem a busca do capital por espagos rentaveis, frequentemente em
detrimento da equidade social e da sustentabilidade.

Portanto, a analise da produg¢ao do espago urbano a partir de Harvey (1980)
oferece uma perspectiva critica para compreender como o capitalismo transforma a
cidade em um palco para a reproducéo do capital, evidenciando as tensbes entre o
desenvolvimento econdmico e as necessidades sociais.

Nessa perspectiva, destaca Ribeiro (2018, p. 1336):

Nao é possivel tratar do conceito de gentrificacdo sem resgatar as
relagbes entre capitalismo e espago wurbano. Isto porque,
historicamente, as dindmicas territoriais e populacionais, inclusive
aquelas referentes aos movimentos de gentrificacdo, identificados a
partir da década de 60 do século XX, tém relagdo intima com as
necessidades do capital nas mais diversas regides do mundo. Na
verdade, as cidades, como as conhecemos hoje, sdo um retrato da
dindmica capitalista, estabelecida com maior énfase desde a
revolucao industrial.
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A dindmica socioespacial do municipio de Sao Sebastiao-SP revela um padrao
de desigualdade caracteristico das cidades contemporéaneas, onde o espago urbano
€ produzido e reproduzido por meio de relagdes econdbmicas, politicas e sociais. A
migragdo pendular, evidenciada pelo intenso fluxo diario de veiculos entre Sao
Sebastido e Caraguatatuba, € um reflexo direto desse processo, indicando a
interdependéncia funcional entre os dois municipios e a distribuicdo desigual de
oportunidades de trabalho, renda e servigos publicos. Como aponta Harvey (1980), a
organizagao do espago urbano ndo é neutra, mas determinada por rela¢des de poder
e pelo modo de producgao capitalista, que moldam as possibilidades de acesso aos
recursos urbanos.

A Costa Norte de S&o Sebastido-SP exemplifica essa logica excludente. Com
uma populagao predominantemente de baixa renda e um valor territorial venal inferior
ao de outras regides do municipio, essa localidade enfrenta desafios estruturais que
impactam diretamente a arrecadacao de IPTU e, consequentemente, a oferta de
investimentos publicos em infraestrutura e servigos. O resultado € um ciclo de
desigualdade, na qual a populagdo mais vulneravel se vé obrigada a residir em areas
periféricas e percorrer longas distancias diariamente para acessar oportunidades
técnicas nas areas centrais.

Diante desse cenario, os resultados desta pesquisa evidenciaram como os
padrées de deslocamento, a valorizagdo desigual do territorio e as politicas publicas
voltadas para a consolidacdo dessas dinamicas espaciais contribuem para a
reproducdo das desigualdades socioespaciais e para a fragmentagcao do tecido
urbano. A analise dos dados sobre fluxo veicular sugere um intenso fluxo veicular
entre Sdo Sebastido e Caraguatatuba, reforgando a interdependéncia funcional entre
os municipios. Além disso, as caracteristicas socioeconémicas da populagao da Costa
Norte revelaram um cenario de vulnerabilidade agravado pela baixa arrecadacéo de
IPTU (Tabela 1), limitando os investimentos publicos em infraestrutura e servigos
essenciais. Esses resultados demonstram as contradicdes do desenvolvimento
urbano local e suas implicagdes para a justica social, evidenciando que o direito a
cidade permanece um privilégio restrito a poucos.

E fundamental ressaltar que, embora tenha um carater excludente e implique a
negacao de direitos aos moradores mais vulneraveis das areas transformadas, a
gentrificagao tem sido frequentemente retratada, nos ultimos tempos, como um efeito

positivo e até mesmo desejavel das intervengdes urbanas. Envolta em um discurso
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que privilegia ideias de limpeza, segurancga e valorizagédo das regides atingidas e de
seus arredores, a gentrificacdo € promovida como uma solugao ideal. No entanto,
esse discurso oculta seu verdadeiro impacto, marcado pela segregacao socioespacial,

ou seja, pelo afastamento de populagdes menos favorecidas de areas requalificadas.

Figura 4: Fluxo veicular via Costa Norte de Sdo Sebastido entre 1 de maio e 31 de
agosto de 2024
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Fonte: Prefeitura Municipal de S&o Sebastido, 2024.

Conforme dados apresentados, 9.628 veiculos entraram em S&o Sebastido
diariamente no periodo considerado, resultando em um total de cerca 289 mil veiculos
cruzando mensalmente a divisa entre os dois municipios. Desses, 232 mil
correspondem a veiculos de passeio, como carros, motos e 6nibus. Essa intensa
movimentagéo evidencia a interdependéncia funcional entre os dois municipios, em
que a maior oferta de servicos e empregos de S&o Sebastido contrasta com a
acessibilidade residencial de Caraguatatuba, especialmente nas areas mais
periféricas, como a Costa Norte de Sdo Sebastido (Tabela 1) e a Costa Sul de

Caraguatatuba.
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Tabela 1: Langamentos de IPTU do Municipio de Sdo Sebastido em 2023.

Exercicio Sub-regiao Quant. Langado (R$) Langado (%)
Iméveis
2023 CENTRO 13.677 154.092.178,29 47,03
C. NORTE 6.313 15.012.919,44 4,58
C.SUL 25.323 153.714.252,57 46,91

Fonte: Prefeitura Municipal de Sdo Sebastiao-SP. (Nao registrados: 1,55%)

Esses locais apresentam precos imobiliarios mais baixos, favorecendo o
crescimento populacional, mas intensificando o deslocamento diario de veiculos até
as regides centrais.

E importante destacar, preliminarmente, que os dados apresentados na tabela
se referem ao montante langcado de IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) por
sub-regido no exercicio de 2023, com base nos valores venais atribuidos aos imoveis
cadastrados, e ndo a langcamentos de novos empreendimentos imobiliarios. A
confusdo entre valor venal e valor de mercado € comum, mas metodologicamente
equivocada: enquanto o valor de mercado representa o montante efetivamente
praticado em transacdes imobiliarias, o valor venal € uma estimativa utilizada para fins
tributarios, definida pelo poder publico com base em critérios técnicos e legais,
frequentemente defasada em relagao as dinamicas reais do mercado imobiliario.

No caso especifico do municipio de Sdo Sebastido, os dados de valor venal
sao resultado do langamento realizado pela administragao tributaria municipal com
base no cadastro técnico vigente e suas respectivas atualizagdes. A construgao desse
mapa de valor venal normalmente ocorre com base em plantas genéricas de valores,
que sao periodicamente revistas — embora nem sempre com frequéncia suficiente
para refletir as reais transformacgdes urbanas. No exercicio de 2023, os langamentos
foram feitos sobre o universo total de imoveis cadastrados em cada sub-regido, sem
que isso implique, necessariamente, construgdes novas ou expansdo imediata do
parque imobiliario.

A analise da tabela evidencia, contudo, uma concentracdo da arrecadagao
potencial de IPTU nas sub-regides do Centro (47,03%) e da Costa Sul (46,91%),
enquanto a Costa Norte, ainda que com numero expressivo de imoveis, responde por
apenas 4,58% do valor langado, indicando uma significativa disparidade na
valorizacao tributaria dos imoveis. Tal disparidade pode refletir tanto uma menor
densidade de ocupagao urbana consolidada na Costa Norte, quanto a aplicagao

desigual de critérios de valor venal, que, como aponta a literatura critica sobre politica
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urbana, muitas vezes acabam por beneficiar setores da populagdo com maior poder
aquisitivo (Rolnik, 2015; Villaga, 2001), ao manter subavaliados os iméveis de maior
padrao em areas mais valorizadas.

O estudo comparativo entre os imdveis anunciados no Centro e na Costa Norte
de S&o Sebastido (ANEXO A) aponta, de forma objetiva, a disparidade de valorizagéo
entre as duas regides. No Centro, a area média dos iméveis ofertados alcanca 365,13
m2, com valor médio de R$ 1,43 milhdo e preco médio de R$ 5.340,16 por metro
qguadrado. Ja na Costa Norte, a area média é de 156,24 m2?, com valor médio de R$
492 mil e pregco médio de R$ 4.167,12 por metro quadrado.

Figura 5: Comparativo do valor médio e do valor médio por metro quadrado dos
imoveis no Centro e na Costa Norte de Sao Sebastidao (2025)
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Fonte: Elaborado pelo préprio autor, 2025.

Esses dados confirmam que o Centro concentra iméveis de maior valor
agregado, resultado de sua localizagéo estratégica, da maior oferta de infraestrutura
e da proximidade com servigos essenciais, 0 que garante maior atratividade para
investimentos. Em contrapartida, a Costa Norte apresenta imdveis mais acessiveis,
mas situados em areas com menor densidade de equipamentos publicos e forte
dependéncia de deslocamentos diarios, traduzindo o carater periférico da regido. A
diferengca de precos reforga a interpretacdo de que a expansdo urbana em S&o
Sebastido nédo se configura como gentrificagdo, mas como um processo de
periferizacdo socioespacial, no qual a busca por habitagdo mais barata empurra as
camadas populares para territérios de menor valorizagao e infraestrutura precaria.

Essas distorgdes tornam evidente a necessidade de maior transparéncia e

revisdo periddica da politica de avaliagao tributaria, de modo a alinhar os instrumentos
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fiscais com os principios de justica urbana e equidade territorial. Além disso, os dados
do valor venal, quando utilizados como insumo para politicas publicas ou para
interpretacdes sobre valorizagdo imobiliaria, devem ser acompanhados de analises
qualitativas e de indicadores complementares que capturem as dinamicas reais do

mercado e da producao do espaco urbano.

Figura 6: Fluxo veicular via Costa Norte de Sao Sebastido entre 25/10 e 28/10 de 2024
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Fonte: Prefeitura Municipal De Sao Sebastidao, 2024.

Essa relagcao de mobilidade é um reflexo das desigualdades socioeconémicas
e estruturais que moldam o espago urbano, conforme argumenta Corréa (1989). Para
o autor, os padrbes de ocupagao e mobilidade sao definidos por processos sociais e
econdmicos que reorganizam continuamente o territorio. No caso do litoral norte
paulista, o crescimento populacional acelerado, de quase 900% em S&o Sebastido
nas ultimas seis décadas, aliado a valorizacdo imobiliaria das areas centrais e
pericentrais, tem forcado parte da populacdo a buscar habitagcdo em areas menos

estruturadas, aumentando a presséo sobre a infraestrutura viaria e urbana.
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Tabela 2: Crescimento populacional e area urbana do municipio de Sdo Sebastiao-
SP entre 1980 e 2022.

MUNICIPO 1960 1970 1980 1991 2000 2010 2022

Sao Sebastido - - 18.839 33.430 57746 73.744 81.540

Taxa de - - 52% 77,45% | 72,73% 27, 7% 10,6%

incremento

Area - - 4,092 5,546 13,473 | 16,5 km? 18,3
km? km? km? km?

Fonte: IBGE, 2023.

A evolugdo demografica de S&do Sebastido-SP, com uma populagdo que
passou de 18.839 individuos em 1980 para 81.595 no Censo de 2022 — um
crescimento superior a 330% ao longo de quatro décadas — evidencia um ritmo
acelerado de expansédo (IBGE, 2023). Apesar de sua extensa area territorial, que
totaliza 402,395 km?, e da densidade populacional de 202,77 hab./km? (IBGE, 2023),
esse crescimento nao foi acompanhado por politicas publicas eficazes voltadas a
infraestrutura urbana. Dados do Sistema Nacional de Informagdes sobre Saneamento
(SNIS, 2022) demonstram que apenas 71,13% da populagdo possui acesso ao
abastecimento regular de agua por meio da rede geral, percentual consideravelmente
inferior & média do estado de Sao Paulo, que é de 95,09%, e abaixo da média
nacional, de 84,24%. O mesmo cenario de defasagem se observa nos servigcos de
esgotamento sanitario: segundo o SNIS (2022), pouco mais da metade dos domicilios
esta conectada a rede publica, embora haja previsdo de expansao desses servigos
para alcancar até 84% da populagédo até 2025, mediante investimentos em obras
realizadas em bairros como Maresias e Barra do Una (SNIS, 2022). Essa disparidade
entre crescimento populacional e expansao de infraestrutura revela uma cidade em
processo de periferizagdo, onde a expansao horizontal da mancha urbana nao se
traduz em universalizagdo dos servicos basicos, aprofundando, assim, as

desigualdades territoriais e socioespaciais.
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Figura 7: Populacéo residente em domicilios permanentes com rendimento nominal

mensal domiciliar per capita de até 70 reais
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Fonte: IBGE (2023) apud Muniz Garcia e Penz (2025).

A Costa Norte de Sao Sebastido - SP tornou-se uma das areas impactadas por
essa distribuicdo desigual (Figura 7). Caracterizada por uma populagédo de menor
renda e por um territério com baixo valor venal, essa regido repassa menor
arrecadacgao de IPTU, o que limita os investimentos publicos em servigos essenciais,
como saude, educacédo, segurancga e transporte. A auséncia de uma estrutura urbana
capaz de atender as demandas da populagéo obriga os moradores a se deslocarem
diariamente para as areas centrais do municipio, onde estdo as oportunidades de
emprego e 0s servigos publicos mais especificos. Esse intenso fluxo veicular,
evidenciado pelos altos indices de deslocamento diario, ndo apenas sobrecarrega a
infraestrutura viaria e os sistemas de transporte, mas também reforca as
desigualdades espaciais e socioeconémicas dentro da cidade.

Essa realidade demonstra que o crescimento populacional, quando n&o
acompanhado de um planejamento urbano eficiente e de politicas publicas que
contemplem todas as regides de forma equitativa, tende a acentuar a segregagcao

socioespacial. A dependéncia da populacao periférica em relacdo as areas centrais
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para a garantia de servicos e oportunidades reforca um modelo urbano excludente,

no qual o direito a cidade nao é plenamente assegurado a todos os cidadaos.

Figura 8 — Fluxo veicular, por horario, em 28 de outubro de 2024.
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Fonte: Prefeitura Municipal De Sao Sebastidao, 2024.

O ultimo grafico analisado, na Figura 8, refor¢ca a dindmica do fluxo veicular
diario entre Caraguatatuba e Sdo Sebastido, com intensificacdo a partir das 7h e
retorno por volta das 19h, refletindo a migragéo pendular caracteristica da regido. Esse
movimento € impulsionado por questdes socioeconémicas, como a busca por
oportunidades de trabalho em S&o Sebastido, um municipio dotado de relevante
centralidade econémica regional, enquanto parte significativa da populagao opta por
residir em Caraguatatuba ou na Costa Norte de Sdo Sebastido, devido aos custos
mais acessiveis de habitacao.

Outro dado relevante apontado nas tabelas e grafico é a reducao no volume de
veiculos de passeio no dia 28 de outubro, feriado do Dia do Funcionario Publico,
indicando que uma parcela expressiva do fluxo esta associada a prestacdo de
servigos publicos, reforcando a ligagao entre a dindmica viaria e o perfil ocupacional
da regido.

Ademais, a migracdo pendular sugere um descompasso na distribuicdo de
recursos urbanos e servigos entre os dois municipios, além de desafiar o planejamento

regional.
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A falta de infraestrutura suficiente para absorver essa intensa circulagao diaria
afeta a qualidade de vida da populacao e aponta a necessidade de agdes integradas
para alinhar desenvolvimento local e regional de forma equitativa e sustentavel. O
fortalecimento de politicas publicas baseadas nos principios da ODS 11 — voltada para
cidades inclusivas e resilientes — € crucial para mitigar os impactos da migragao
pendular, promovendo mobilidade eficiente e redugdo das desigualdades no litoral

norte paulista.

Figura 9 - Total de Veiculos por municipio
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Fonte: IBGE, 2024.

A analise do crescimento populacional e da frota veicular em Sao Sebastido-
SP entre os anos de 2000 e 2022 revela uma discrepancia entre a expansao
demografica e o incremento da mobilidade urbana. No periodo analisado, a populagéo
municipal aumentou aproximadamente 41,7%, passando de 57.500 para 81.500
habitantes. No entanto, a frota de veiculos cresceu em ritmo exponencial, registrando
um incremento de 191%, enquanto a oferta de transporte coletivo municipal

experimentou uma ampliacao de apenas 19,5%.
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Figura 10 - Total de Onibus por municipio
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A Figura 10 revela que, entre 2006 e 2023, o municipio de Caraguatatuba
manteve uma frota de Onibus significativamente maior que S&o Sebastido.
Caraguatatuba apresentou crescimento expressivo até 2011, estabilizando-se na
faixa de 170 a 200 veiculos, com leve queda em 2023. Ja Sao Sebastido teve
crescimento gradual até 2021, quando atinge o pico de aproximadamente 140 6nibus,
seguido de uma queda acentuada em 2022, mantendo-se em patamar inferior em
2023. Essa diferencga pode refletir fatores como decisdes politicas, investimentos em
transporte e variagbes demograficas. A queda brusca em S&o Sebastido sugere
possiveis alteracbes contratuais ou impactos econémicos. O padrdo evidencia
desigualdade na oferta de transporte coletivo regional. A analise contribui para a
compreensao das dindmicas de mobilidade intermunicipal.

Essa disparidade tem repercussbes severas sobre a dindmica urbana,
impactando diretamente a mobilidade, a sustentabilidade e a qualidade de vida da
populagcdo. Conforme aponta Milton Santos (2000), a urbanizagdo brasileira
caracteriza-se por um crescimento desordenado que intensifica desigualdades sociais
e dificulta a implementacéo de infraestruturas eficientes. O aumento expressivo do
numero de automoveis particulares gera congestionamentos recorrentes, sobretudo
NOS acessos principais ao municipio e nas vias que conectam Sao Sebastido a
Caraguatatuba, comprometendo a fluidez do transito. Além disso, ha uma elevagao
nos niveis de emissao de poluentes, o que afeta negativamente a qualidade ambiental

da regiéo litoranea.
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A defasagem na oferta de transporte coletivo € outro fator critico que agrava o
cenario. Com um aumento insuficiente de apenas 19,5% na frota de Onibus
municipais, a populagdo enfrenta longos tempos de espera, superlotacdo € uma
reducdo da eficacia do sistema publico de transporte. Isso reforca a dependéncia do
transporte individual, intensificando ainda mais os problemas de mobilidade e
congestionamento urbano. Segundo Corréa (1989), a expansao desordenada das
cidades sem o devido planejamento territorial acentua os problemas de mobilidade e
reduz a eficiéncia dos servigos urbanos, tornando o transporte publico insuficiente
para atender a demanda crescente.

Para mitigar essas problematicas, € imperativo que se implementem politicas
publicas que promovam a mobilidade sustentavel e incentivem a utilizacado de meios
de transporte coletivos e alternativos. Dentre as solugdes possiveis, destacam-se a
ampliacdo da infraestrutura de transporte coletivo, a criacdo de corredores exclusivos
para Onibus, politicas de incentivo a mobilidade ativa, a integracdo modal e a
bilhetagem eletronica. Além disso, medidas de controle do crescimento da frota de
veiculos particulares podem contribuir para um transito mais ordenado e sustentavel.

Diante desse contexto, a implementagao de um planejamento urbano eficiente
e sustentavel é essencial para reverter o cenario de colapso da mobilidade em Sao
Sebastiao-SP. Como apontam Santos (2000) e Corréa (1989), um planejamento
territorial adequado deve contemplar estratégias que alinhem o crescimento
populacional as necessidades de mobilidade, garantindo um deslocamento mais

eficiente, menos poluente e mais inclusivo para toda a populagao.
4.1 Os limites da conurbagéo entre Sdo Sebastido e Caraguatatuba

A expansao urbana do municipio de Sao Sebastido-SP, especialmente nas
ultimas décadas, tem ocorrido de forma horizontal e dispersa, o que provocou a
aproximacgao fisica entre seus limites urbanos e os da cidade vizinha de
Caraguatatuba. Esse processo evidencia uma conurbacdo, caracterizada pela
continuidade do tecido urbano entre dois ou mais municipios originalmente
autdbnomos, mas que passam a compor uma mesma mancha urbana. Embora esse
fenbmeno denote um certo grau de integracado fisica, ele ndo necessariamente
corresponde a uma integragdo funcional ou politica — aspecto que Villaga (2001)
enfatiza como um dos principais entraves ao desenvolvimento urbano equilibrado nas

regides metropolitanas brasileiras.
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De acordo com Villaga (2001), a conurbagao, quando nao é acompanhada de
politicas publicas intermunicipais e de planejamento regional coordenado, tende a
agravar os problemas ja existentes nas periferias urbanas. A auséncia de articulacao
entre os municipios conurbados compromete a oferta de infraestrutura, transporte e
servicos publicos, sobretudo para as camadas sociais de baixa renda, que ocupam as
franjas urbanas justamente por conta dos custos mais baixos de moradia e da
exclusdo do mercado formal nas regides centrais. No caso do Litoral Norte paulista,
essa logica se materializa na expansao da mancha urbana da Costa Norte de S&o
Sebastido em diregédo aos bairros sul de Caraguatatuba, formando uma continuidade
urbana visivel, mas administrativamente fragmentada e socialmente desigual.

Essa fragmentag&do politico-administrativa, que Villaga associa a produgao
desigual do espaco urbano, refor¢a a precariedade dos territérios conurbados, onde o
Estado frequentemente se omite ou atua de forma seletiva. A falta de coordenacao
entre as gestdes municipais dificulta a formulacdo de politicas publicas que
respondam as reais necessidades da populacao, especialmente no que diz respeito a
mobilidade urbana, ao saneamento basico, a habitacédo e a regularizagao fundiaria. A
conurbagao, portanto, ndo é apenas uma questao morfolégica, mas um reflexo de um
modelo urbano baseado na segregacédo socioespacial e na descontinuidade das
politicas publicas, como argumenta Villaga (2001).

Além disso, o autor aponta que a propria dindmica do mercado imobiliario se
apropria dessa desorganizagao espacial, utilizando-se da expansao horizontal para
impulsionar a valorizagao fundiaria em areas estratégicas, enquanto empurra os
grupos de menor poder aquisitivo para regides cada vez mais distantes dos centros
de servigos. A relagao entre Sdo Sebastidao e Caraguatatuba revela esse padrdo com
clareza: de um lado, ha forte valorizagcao das areas litoraneas centrais voltadas ao
turismo de alto padrao; de outro, um crescimento populacional concentrado em areas
periféricas como a Costa Norte, sem infraestrutura proporcional ao adensamento.

O processo de conurbagédo, quando desprovido de planejamento territorial
conjunto, potencializa os efeitos da periferizacdo e da segregacao socioespacial,
consolidando trajetdrias urbanas que dificultam o acesso equitativo as oportunidades
urbanas. A continuidade fisica entre municipios ndo €, por si s6, um indicador de
integracao urbana — e sim, muitas vezes, o oposto: um indicio de como o crescimento

urbano pode se dar de forma desordenada, desigual e excludente, sobretudo quando



73

as decisbes politicas permanecem isoladas em estruturas administrativas que nao
dialogam entre si.

Diante desse cenario, torna-se evidente a importancia de estratégias regionais
de ordenamento territorial, capazes de superar os limites institucionais entre
municipios e enfrentar os desafios comuns de forma integrada. Essa € uma das ligbes
mais contundentes citada por Villaga (2001):

(...) o espaco urbano é produzido socialmente, mas sua forma e fungao
revelam interesses especificos e escolhas politicas que, quando
ignoram as populagdes periféricas, aprofundam as desigualdades ao
invés de reduzi-las.

A partir desse referencial, torna-se evidente que os processos de expansao
territorial e valorizagdo imobiliaria em Sao Sebastido n&do podem ser analisados
apenas como fendmenos de crescimento urbano ou desenvolvimento econémico.
Trata-se de uma produgéao social do espago que, ao privilegiar interesses especificos
e ao negligenciar as necessidades das populagbes periféricas, aprofunda as
desigualdades estruturais e acentua a logica de periferizagdo. Esse cenario exige,
portanto, uma leitura critica e a formulacdo de politicas urbanas que nao apenas
reconhegcam essa realidade, mas que priorizem a inclusdo social e a equidade
territorial como diretrizes centrais do planejamento urbano, de modo a assegurar o

direito a cidade a todos os habitantes.
4.2 Impactos da Inauguragédo do Contorno Sul da rodovia dos Tamoios

E importante destacar que os dados apresentados nesta Dissertacdo, com
base nos resultados obtidos, apontam tendéncias que sofrerdo alteracbes com a
inauguragao da nova rodovia que conecta Caraguatatuba e Sdo Sebastido. Em 18 de
novembro de 2024, a Concessionaria Tamoios deu inicio a operagao do Contorno Sul
de Sao Sebastido, um trecho da Rodovia dos Tamoios que busca melhorar e acelerar
o fluxo de transito entre as duas cidades. Essa nova via inclui a implementacéo do
pedagio eletrénico Free Flow, que dispensa paradas, contribuindo para maior fluidez
no trafego.

A nova rodovia tem inicio no km 11,2, préximo ao trevo de acesso a Serra Nova,
e se estende até as proximidades do Porto de S&o Sebastido, totalizando 22,7 km de
extensdo. Projetada para veiculos que trafeguem a até 80 km/h, ela reduz o tempo de

viagem entre o trevo de Caraguatatuba e o Porto para cerca de 18 minutos, tornando
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o deslocamento mais eficiente e impactando diretamente o fluxo pendular entre os
dois municipios segundo Concessionaria Tamoios (2024).

De acordo com a Concessionaria Tamoios (2024), O Contorno Sul é equipado
com seis tuneis, trés em cada sentido, destacando-se o tunel de 3.400 metros, o
terceiro maior do Brasil. Esse tunel se soma a outros dois, de 2.200 e 200 metros,
posicionando a Rodovia dos Tamoios como um marco em infraestrutura rodoviaria,
abrigando também o primeiro e o segundo maiores tuneis rodoviarios do pais,

localizados no trecho da “Serra” Nova.

Figura 11 -Trecho do Contorno Sul no municipio de Sdo Sebastidao
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Fonte: CONCESSIONARIA TAMOIOS. Concessionéaria Tamoios. Disponivel em:
https://www23.concessionariatamoios.com.br/. Acesso em: 28 out. 2024.
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Diante dessa nova infraestrutura, os padrées de mobilidade e o fluxo diario de
veiculos entre Caraguatatuba e Sao Sebastido mudaram, influenciando os
deslocamentos pendulares e redefinindo as dindmicas urbanas e regionais
analisadas.

A reanalise dos dados sobre o fluxo veicular em Sao Sebastido - SP revela um
importante resultado relacionado a reducéo do congestionamento nos horarios de pico


https://www23.concessionariatamoios.com.br/
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apos a inauguracao do contorno sul da Rodovia dos Tamoios, que liga Caraguatatuba
a Sao Sebastido. A melhoria da infraestrutura viaria foi decisiva para viabilizar o fluxo
diario entre os dois municipios, diminuindo a sobrecarga nas vias centrais de Sao
Sebastiao e proporcionando uma circulacido mais eficiente entre as duas localidades.

A construgcdo desse contorno viabilizou um novo corredor de mobilidade,
descongestionando as areas mais saturadas e facilitando o deslocamento de veiculos
que, anteriormente, enfrentavam engarrafamentos intensos nas horas de pico. A
conectividade proporcionada pelo contorno sul ndo apenas favoreceu o trafego entre
0S municipios, mas também contribuiu para a reducdo da pressdo sobre as vias
urbanas centrais de Sao Sebastido, permitindo um alivio no transito e uma melhora
na qualidade de vida para os moradores que, diariamente, se deslocam entre a Costa
Norte e a area central em busca de servigos e empregos. Essa intervengao evidencia
a importancia de politicas publicas voltadas para a mobilidade urbana como um dos
fatores-chave para a reducdo das desigualdades espaciais € a promog¢ao da
integracao territorial.

Castells (1982) destaca que a intervengdo administrativa nas cidades,
especialmente no que se refere a infraestrutura de transportes, tem um papel crucial
na redistribuicdo dos fluxos urbanos e na melhoria das condi¢cdes de acesso. Segundo
ele, a mobilidade é um fator determinante na organizagdo do espago urbano, sendo
responsavel por redefinir as relacbes entre as diferentes areas da cidade e suas
periferias. A melhoria nas condigbes de trafego, portanto, ndo apenas facilita o
deslocamento diario, mas também promove a desconcentracdo do uso do solo e a
redistribuicdo de atividades e populagdes.

A reducdo do congestionamento observada apds a inauguragdo do contorno
sul da Rodovia dos Tamoios também reflete uma mudanga na dindmica do transporte
intermunicipal, permitindo que o fluxo de veiculos entre Sdo Sebastido e
Caraguatatuba ocorra de forma mais fluida e com menor impacto no transito local.
Este € um exemplo claro de como a modernizagao da infraestrutura pode ter efeitos
positivos na reducgao das ineficiéncias causadas pela sobrecarga de vias antigas e
insuficientes para atender a uma demanda crescente.

No entanto, embora a intervencdo na Rodovia dos Tamoios tenha
proporcionado uma melhora nas condicbes de mobilidade, ela nao resolve
integralmente as questbes relacionadas ao acesso desigual a servicos e

oportunidades entre as areas periféricas e centrais de Sdo Sebastido. A reducao do
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congestionamento €, portanto, um avancgo importante, mas deve ser vista como parte
de um conjunto mais amplo de medidas que envolvem nao s6 melhorias na
infraestrutura de transportes, mas também o planejamento urbano integrado, que
contemple a distribuicdo equitativa de recursos e servigos em todas as regides da
cidade.

Portanto, ao observar a redugdo do congestionamento nos horarios de pico e a
melhoria na mobilidade entre os municipios, € possivel perceber que a intervengao no
contorno sul da Rodovia dos Tamoios contribuiu significativamente para a otimizagéo
do fluxo veicular e para a melhoria das condi¢des de deslocamento. No entanto, como
argumenta Castells (1982), uma intervengcdo urbana bem-sucedida deve ser
acompanhada de estratégias integradas que visem a reconfiguracdo do espaco
urbano de forma a reduzir as disparidades socioespaciais e promover uma verdadeira
justica urbana.

Com base nos elementos apresentados, é possivel observar que a expansao
da mancha urbana na Costa Norte de Sado Sebasti&do-SP esta intimamente ligada a
dindmica de deslocamento pendular, alimentada pela busca por moradias mais

acessiveis e pela relagao entre os custos de habitagdo e a localizagao geografica.

Figura 12 - Mancha Urbana do municipio de Sdo Sebastiao-SP
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O mapa apresentado (Figura 12) e a imagem de satélite a seguir (Figura 13)
demonstram claramente o adensamento da mancha urbana na Costa Norte do
municipio de Sao Sebastiao-SP, evidenciando uma expansao significativa dessa
regido em comparagao com areas centrais. Essa expansao é marcada por um padrao
especifico de ocupacdo, que pode ser atribuido a fatores socioeconémicos e
geograficos.

A analise aponta que, provavelmente, o custo de moradia mais acessivel na
Costa Norte, aliado a renda média inferior dos moradores em relagao a regido central,
tem impulsionado o crescimento populacional nessa area. Isso reflete nao apenas a
busca por condi¢gdes habitacionais mais econdmicas, mas também a oferta limitada
de habitagbes acessiveis em regides mais proximas do centro urbano. Como
consequéncia, a Costa Norte tornou-se o principal vetor de expansao urbana do
municipio.

Esse adensamento tem impactos diretos na mobilidade urbana. Grande parte
da populacao residente na Costa Norte depende de deslocamentos diarios para a
regido central ou municipios vizinhos, onde se concentram as oportunidades de
emprego, servigos e comércio. A combinagéo do crescimento populacional intenso e
da caréncia de infraestrutura adequada gera uma pressao sobre o sistema viario,

refletida no aumento do fluxo de veiculos e nas dificuldades de integracao territorial.

Figura 13 - Costa Norte do Municipio de S&o Sebastido-SP conurbado com o
Muiciio de arauatatasp -

s, 23
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Fonte: MAPBIOMAS, 2024.
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A analise reforca a necessidade de intervengdes planejadas que promovam
uma ocupagao mais equilibrada, aliada a politicas publicas voltadas para a melhoria
da mobilidade urbana e da qualidade de vida da populagao, pois, “a cidade, na sua
totalidade, revela-se como um espaco de contradicdes, onde se materializam os
conflitos sociais e econémicos, e onde a segregacéo é expressao da desigualdade
das relagdes de poder” (Carlos, 2007, p. 54).

Ao analisar a tabela, percebe-se o perfil socioeconbémico predominante na
Costa Norte do municipio de Sdo Sebastido-SP. Dos quase 9 mil de habitantes da
regido, mais de 4 mil possuem uma renda mensal de até dois salarios-minimos,
evidenciando uma concentracao significativa de familias em condigbes econdmicas
vulneraveis. Esse cenario reforca o carater periférico da Costa Norte, onde a
acessibilidade econdmica € um fator determinante para a ocupagao e adensamento

urbano.

Tabela 3: Pessoas de 10 anos ou mais de idade, por classes de rendimento nominal
mensal.

Ano - 2010
Variavel - Pessoas de 10 anos ou mais de idade (Pessoas)
Classes de rendimento nominal mensal
.. . Mais | Mais Mais Mais Mais .
Municipi ,;\/tze de 1/2|de 1 aj|de 2 a|de 5 a|de10a i\j/lealszo
o, saari 12 1]2 5 10 20 salaro | S€m Sem
Distrito € | Total o salari | salario | salario |salario |salario | - rendimen | declarag
Bairro .. lo- s- s- s- s- . to 30
minim .. .. .. L. .. minimo
0 minim | MiNimMo | MiNiImMo | MINIMo | MINIMOo S
o s s S s
e 6247
Sebastia 8 1788 [9631 |17568 |9478 2683 656 160 20514 -
o (SP)
Enseada
- Sao
.~ | 4024 | 81 700 986 487 77 10 2 1681 -
Sebastia
o (SP)
Jaragua
- S80| onrlee [251 [314  |120 |27 3 - 467 -
Sebastia
o (SP)
Canto
do Mar -
Sao 3712 (157 649 932 474 66 8 - 1426 -
Sebastia
o (SP)

Fonte: IBGE, 2023.
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A dindmica esta alinhada com a publicagdao de Carlos (2007), que argumenta
que "a segregacdo € expressdo da desigualdade das relagbes de poder,
materializando-se na forma como o espacgo urbano é organizado e utilizado". Além
disso, destaca Santos (2000), "os espacos periféricos refletem a l6gica de um modelo
de urbanizagéo desigual, onde as necessidades da populagdo mais vulneravel nem
sempre sao atendidas pelo planejamento urbano".

Essas perspectivas teoricas ajudam a compreender como a estrutura
socioeconémica da Costa Norte influencia diretamente o padrdo de crescimento
populacional e os desafios associados as politicas publicas e, sobretudo, a mobilidade
e a integracao urbana e regional.

Além disso, a analise dos dados sobre o crescimento populacional, a
infraestrutura viaria e a dindmica socioeconémica de Sdo Sebastido-SP revelam a
interdependéncia entre os processos urbanos, as politicas publicas de mobilidade e
os efeitos de uma organizagao espacial desigual, onde a periferizagdo populacional
se configura como um elemento central na configuracdo das areas periféricas da
cidade.

O crescimento populacional e a expansao urbana de Sdo Sebastido, ndao foram
acompanhados de politicas publicas que garantissem uma distribuicao equitativa dos
recursos e dos servigos publicos, como demonstrado na analise da Costa Norte, uma
area mais carente e com menor acesso a infraestrutura. A populagédo dessa regiéo,
caracterizada por um baixo valor territorial venal e uma arrecadagao de IPTU limitada,
se viu forcada a se deslocar diariamente para as areas centrais, onde se concentram
as oportunidades de trabalho e os servicos essenciais. Esse fenbmeno de
deslocamentos diarios ao centro de servicos, como consequéncia da periferizacao,
indica a organizagao desigual do espaco urbano, em que as areas mais valorizadas
concentram recursos € investimentos publicos, enquanto as regides periféricas

permanecem relegadas a condi¢gdes de maior vulnerabilidade.
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Figura 14 — Expansao da mancha urbana de Sao Sebastido - SP entre 1980 e 2016

e e ace ) o ) o w

¥

Fonte: Prefeitura Municipal de Sdo Sebastiao, 2024.

N Evolugdo da Mancha Urbana em Sao Sebastido
1980 a 2016
< -
2 % 4
S ¥ P
Gty H o 4 i > { b 1
¢ J - l: Bt l:/‘ a 1 ) ;‘J?A’ 7f(
¥ al -JJ.I, .\)H- I':". A Y: & ,:
i v L ‘.V_',' o fad i
. L Bxa \" Ly ;’
4 e 7~
e § X / \
7
- AN A
- w2 ¥
gy o it
i 0 5 10 20 3 &
y
= v
quilometros
Area Urbana 1980 (4 km?/ 400 Hectares) Locatzagao o Exlado da 53 Pauks
il Area Urbana 1991 (15,7 km? / 1570 Hectares)
. Area Urbana 2000 (23 km? / 2300 Hectares)
I Area Urbana 2011 (25 km?/ 2500 Hectares)
Predugt
Il Area Urbana 2016 (32,5 km? / / 3250 Hectares)
3 Parque Estadual da Serra do Mar (322.300 Hectares) \/;\
£ R
£ Bairros . /‘
Municipio de So Sebastido

A analise da expanséo territorial de Sdo Sebastidao entre 1980 e 2022 revela

transformagdes profundas na ocupacéo do solo, que refletem a dispersédo urbana, a

queda na densidade populacional relativa e o fortalecimento da periferizacdo como

dinamica dominante. Para reforcar essa leitura, apresenta-se, com base em dados

demograficos, cartograficos e urbanisticos, um quadro comparativo com os principais

dados espaciais levantados ao longo da pesquisa, uma sintese comparativa das

transformacgdes espaciais ocorridas entre 1980 e 2022 no municipio de Sao

Sebastido-SP.
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Tabela 4 — Comparativo da Dindmica Espacial de Sdo Sebastido-SP (1980-2022)

Indicador 1980 2022 Variagao/Comentario
Populagéo total 18.839 81.540 Crescimento de
habitantes habitantes aproximadamente 330%

Area urbana ocupada 4 km?2 32,5 km? Expansao de mais de 700% da

(estimada) mancha urbana

Densidade demografica | 2.880 hab/km? | 2.508 Reducao relativa da densidade,

média hab/km? indicando expansao horizontal

Proporgéo da  ~5% >35% A Costa Norte torna-se principal

populagdo na Costa vetor de expansdo populacional

Norte e habitacional

Ocupacgbes em areas | Nao Em Expansado visivel para areas

de risco | documentado | expanséo ambientalmente frageis, com

(encostas/varzeas) aumento de vulnerabilidade

Acessibilidade a | Alta (area | Baixa (Costa @ Desigualdade acentuada no

equipamentos publicos | central) Norte) acesso a saude, educagao,

essenciais transporte

Conurbagao com | Inexistente Parcial Conurbacao fisica avancada,

Caraguatatuba (fisica) sem articulagao
funcional/institucional
intermunicipal

Infraestrutura viaria | Inexistente Em Contorno Sul e Ponte do Outeiro

estruturante na Costa implantagdo | como vetores de conexao, mas

Norte

sem planejamento integrado

Fonte: Elaboragao prépria com base em IBGE (2022), Vieira et al. (2023) e Plano
Diretor Municipal de Sao Sebastido (2012).

A leitura da Tabela 4 revela um conjunto articulado de transformacgdes espaciais
em Sao Sebastido-SP, que explicita o padrao de crescimento urbano adotado pelo
municipio ao longo das ultimas quatro décadas. O dado populacional mostra um salto
de mais de 330% entre 1980 e 2022, sem que esse aumento tenha sido acompanhado
por politicas de adensamento ou ordenamento territorial. Pelo contrario, observa-se

uma expansao horizontal da mancha urbana, que cresceu mais de 700% no mesmo
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periodo, indicando a predominancia de um modelo de dispersao urbana. Tal modelo
compromete a eficiéncia da infraestrutura, eleva os custos de manutencéo urbana e
acentua desigualdades socioespaciais.

A redugdo relativa da densidade demografica reforga esse diagndéstico, embora
a populagao tenha aumentado expressivamente, a ocupacado do solo ocorreu de
maneira rarefeita, resultando em um uso territorial pouco racionalizado. Essa logica
de expansado tem na Costa Norte sua expressao mais evidente. A regido, que
concentrava apenas 5% da populagao em 1980, abriga atualmente mais de um terco
dos habitantes do municipio. No entanto, o crescimento demografico nessa area néo
foi acompanhado pela correspondente ampliagdo de infraestrutura urbana ou de
servigos publicos essenciais, gerando um processo de periferizagédo socioespacial que
se intensifica a cada ciclo censitario.

A expansdo em areas de risco, sobretudo em encostas e varzeas, amplia a
vulnerabilidade socioambiental da populacdo residente, especialmente diante da
recorréncia de eventos extremos como enchentes e deslizamentos. A desigualdade
de acesso a equipamentos publicos, evidenciada pela concentracdo dos servigos nas
areas centrais, aprofunda a segregacao funcional da cidade e impbe longos
deslocamentos diarios aos moradores das periferias.

Outro ponto relevante diz respeito a conurbacao fisica entre Sao Sebastidao e
Caraguatatuba, que, embora consolidada do ponto de vista geografico, carece de
mecanismos institucionais e funcionais de integracao territorial. Essa auséncia de
articulagcao intermunicipal compromete o planejamento conjunto, especialmente nas
areas de transporte, habitacio e infraestrutura basica.

Por fim, a analise da infraestrutura viaria estruturante aponta para
investimentos recentes, como a implantagdo do Contorno Sul e da Ponte do Outeiro.
No entanto, tais intervengdes ainda ocorrem de forma fragmentada, sem articulagao
com politicas urbanas integradas, o que pode reforcar o modelo de crescimento
disperso e induzir novos eixos de valorizacio seletiva do solo.

Em sintese, os dados comparativos evidenciam que o processo urbano em Sao
Sebastido ndo segue a logica da gentrificagao classica, mas configura uma dindmica
de periferizagdo intensiva e fragmentagéo funcional, resultado direto da auséncia de
planejamento articulado e da atuacdo seletiva do mercado imobiliario. Essa

interpretacado reforga os argumentos desenvolvidos ao longo desta dissertagcao e
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sustenta a necessidade de politicas publicas territoriais que priorizem a equidade, a
integracao regional e o direito a cidade.

Retomando, a inauguragédo do contorno sul da Rodovia dos Tamoios, embora
tenha aliviado o congestionamento nos horarios de pico e facilitado o fluxo diario entre
0s municipios de S&o Sebastido e Caraguatatuba, ndo sera suficiente para
transformar a estrutura socioecondmica desigual que caracteriza a Costa Norte. A
reducdo do congestionamento proporcionou um avango na mobilidade, mas também
evidenciou como as melhorias em infraestrutura, quando ndo acompanhadas de uma
integracao territorial mais ampla, podem reproduzir as disparidades, exacerbando o
processo de gentrificacdo. As areas centrais, agora mais acessiveis, se tornam cada
vez mais Vvalorizadas, atraindo investimentos privados e publicos e,
consequentemente, aumentando o custo de vida, enquanto as areas periféricas se
tornam espacos de expulsdo das populagdes de menor renda.

Essa dindmica encontra respaldo nas reflexbes de Rangel (2015), que
argumenta que a gentrificagdo, muitas vezes tratada como um processo natural de
valorizagdo urbana, é, na verdade, uma estratégia politica que reforga a excluséo
social ao modificar os usos e as fungdes do espacgo, favorecendo certos grupos em
detrimento de outros. Ribeiro (2018) complementa essa visdo ao destacar que, no
contexto brasileiro, a gentrificagdo ndo é um fendmeno isolado, mas uma
manifestacdo das desigualdades estruturais que permeiam a organizagado urbana,
exacerbadas pela especulagao imobiliaria e pela falta de planejamento urbano que
promova a inclusao social.

Ao integrar os dados sobre os deslocamentos diarios ao nucleo central, a
periferizacdo populacional, a especulacdo imobiliaria e as politicas publicas de
infraestrutura, é possivel concluir que a reconfiguragdo do espago urbano em Sao
Sebastido nao tem sido inclusiva, mas sim excludente. O processo de segregacéao, ao
deslocar as populagdes de menor renda para as periferias e sobrecarregar as
infraestruturas de transporte e mobilidade, evidencia as limitacbes das politicas
publicas em promover um desenvolvimento urbano sustentavel e justo. O direito a
cidade segue sendo negado a uma parte da populagao, cuja permanéncia nas areas
centrais se torna cada vez mais inviavel, obrigando-os a migrar para as periferias, em
um ciclo continuo de exclusédo e marginalizagéo.

Dessa forma, a analise dos dados do REGIC 2018 corrobora o argumento

central desta dissertagao acerca da complexidade dos processos de expansao urbana
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e segregacao socioespacial na regido, indicando que a continuidade fisica das areas
urbanas ndo se traduz, necessariamente, em integracao funcional plena, o que

representa um desafio para o planejamento regional sustentavel e integrado.

Tabela 5 Hierarquia Urbana e Conurbacéo (dados gerais do REGIC 2018)

Municipio Categoria REGIC | Conurbagao Fisica | Conurbagao Funcional
Sé&o Sebastido Centro Local v (fisica) X (funcional)
Caraguatatuba Centro Local v (fisica) X (funcional)

Fonte: IBGE, REGIC 2018.

Sendo assim, ao longo desta dissertagcdo, buscou-se analisar como as
dindmicas de crescimento populacional, valorizagdo imobiliaria e expanséao territorial
em Sao Sebastido-SP produzem reconfiguragdes espaciais que, ao contrario de
caracterizarem um processo de gentrificagao, consolidam uma légica de periferizagao,
fundamentada na dispersdo urbana e na intensificacdo das desigualdades
socioespaciais. Para isso, foram investigados os fatores que impulsionaram o
crescimento populacional a partir da década de 1980, bem como a resposta do poder
publico diante dos desafios urbanos e sociais advindos dessa dinamica. Os resultados
demonstraram que o crescimento demografico esteve diretamente relacionado a
expansdao do setor portuario, ao turismo e as oportunidades de emprego,
intensificando a valorizagao imobiliaria e acentuando desigualdades socioespaciais.

A analise da infraestrutura publica evidenciou deficiéncias no planejamento
urbano, resultando na precarizacdo dos servicos essenciais para a populacdo de
baixa renda. Além disso, a pesquisa revelou que o aumento dos precos dos imoéveis
e aluguéis restringiu 0 acesso a moradia para diversos grupos populacionais,
aprofundando processos de segregacdo urbana e forgando o deslocamento de
residentes para areas periféricas e municipios vizinhos, como Caraguatatuba. Esse
fendbmeno reforgou a conurbacdo regional, ampliando desafios relacionados a
mobilidade, ao acesso a servigos e a integracéo territorial.

A construcdo do Porto de Sido Sebastido e sua ampliacdo também se
mostraram fatores determinantes na reconfiguragdo do espago urbano central e
pericentral, promovendo uma valorizagdo imobiliaria acelerada que impactou

diretamente a populagao residente. Esse contexto exige um planejamento urbano
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mais equitativo, capaz de mitigar os efeitos negativos da segregacao socioespacial e
garantir um desenvolvimento sustentavel e inclusivo.

Os resultados apresentados permitem identificar o entrelagamento entre os
processos urbanos observados em S&o Sebastido e as categorias tedricas discutidas
na literatura especializada. A expansao da mancha urbana e a desigual distribuigdo
da infraestrutura revelam o que Santos (2002) caracteriza como urbanizacgao seletiva,
em que a técnica e o capital se organizam de maneira desigual sobre o territorio. O
crescimento periférico da Costa Norte, impulsionado por dindmicas de excluséo
habitacional e valorizagao imobiliaria do centro e da Costa Sul, esta diretamente
relacionado ao que Harvey (2005) define como produgédo capitalista do espago
urbano, pautada pela logica de acumulagdo e reprodugdo ampliada do capital,
especialmente por meio da especulagao fundiaria.

A partir da constatacao da insuficiéncia de politicas publicas eficazes, observa-
se 0 que Souza (2017) identifica como uma acao estatal seletiva e historicamente
determinada, voltada a reprodugcdo das desigualdades sociais e a legitimagao de
privilégios de classe. Essa atuagao limitada do poder publico contribui para a
perpetuacdo da informalidade urbana e para o aprofundamento da segregagao
socioespacial. Nesse contexto, a cidade torna-se, como propde Vainer (2000), uma
mercadoria orientada pelos interesses do capital, em detrimento das necessidades
sociais. A logica de valorizagao territorial voltada ao turismo e a logistica, evidenciada
na duplicagdo da Rodovia dos Tamoios e na ampliagdo do porto, reforgca esse
processo de fetichizagao do espaco urbano.

A andlise territorial também dialoga com as concepgdes de Haesbaert (2004)
sobre desterritorializacido e reterritorializagcao, especialmente ao observar os fluxos
migratorios pendulares entre Caraguatatuba e a regido central de Sao Sebastiao, bem
como os deslocamentos internos da populagdo de baixa renda em direcdo a Costa
Norte. Esses deslocamentos sdo também expresséo da precarizagao da mobilidade
urbana e da escassez de oportunidades distribuidas de forma equitativa no territorio,
como apontam estudos sobre desigualdades socioespaciais no Brasil (IBGE, 2020;
REGIC, 2018). A cidade, nesse sentido, € vivida de maneira fragmentada, como indica
Castells (1982), e suas contradigdes espaciais sdo o reflexo de conflitos sociais
cristalizados na paisagem urbana.

As evidéncias da pesquisa também ressoam nos estudos de Zukin (2003), ao

mostrarem que areas centrais e turisticas passam por um processo de revalorizagao
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simbdlica e material, alicergcado em discursos de modernizagdo e consumo, enquanto
populagdes vulneraveis s&o pressionadas a ocupar margens e areas ambientalmente
sensiveis. A auséncia de instrumentos de regulacédo eficazes, como apontado por
Rolnik (2015), tem dificultado a contengéo da especulagéo imobiliaria e a consolidagao
de politicas habitacionais inclusivas, o que agrava a informalidade urbana e a
precarizagao das condigdes de moradia.

Dessa forma, constata-se que os dados empiricos nao apenas confirmam as
categorias analiticas mobilizadas ao longo da revisdo de literatura, mas também
demonstram que a realidade urbana de Sao Sebastido constitui uma sintese das
contradicbes do modelo de desenvolvimento brasileiro, em que o espago urbano é
produzido e reproduzido sob a tensdo permanente entre mercado, Estado e
sociedade.

Com isso, essa dissertacao reafirma a relevancia de compreender a intersecao
entre crescimento populacional, especulagdo imobiliaria e segregacao socioespacial,
propondo caminhos para um modelo de desenvolvimento urbano que concilie
crescimento econbmico e equidade social. As analises e reflexdes apresentadas
buscam nao apenas contribuir para o debate académico, mas também fornecer
subsidios para a formulagao de politicas publicas que assegurem uma cidade mais

inclusiva e acessivel para todos os cidadaos.
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5 CONSIDERAGOES FINAIS

A analise desenvolvida ao longo desta dissertacdo demonstra de forma
inequivoca que o0s processos urbanos observados em Sao Sebastido-SP
correspondem a um aprofundamento da segregagdo socioespacial, resultante
sobretudo da horizontalizacdo da mancha urbana, e ndo a um processo de
gentrificacdo. A expansao desordenada para a Costa Norte, desencadeada pelo custo
de moradia mais acessivel nessa regido — associado a uma renda média inferior dos
residentes em comparagao ao centro — sustenta a principal dinamica de crescimento
populacional local, fator fundamental identificado para compreender o crescimento
populacional do municipio a partir da década de 1980. Tal movimento nao reflete
apenas uma busca por condi¢cdes habitacionais mais econdémicas, mas denuncia a
escassez de oferta de unidades acessiveis nas areas centrais, transformando a Costa
Norte no vetor primario de expansdo do municipio.

Diante dos resultados alcangados, € possivel afirmar que os objetivos
especificos propostos foram devidamente contemplados ao longo da dissertagao.
Em relagdo ao primeiro objetivo especifico, foram identificados os principais fatores
responsaveis pelo crescimento populacional de Sdo Sebastido a partir da década de
1980, com destaque para a expansao do setor portuario, 0 aumento da atratividade
turistica e a instalagao de infraestrutura viaria que favoreceu o adensamento urbano
em regides periféricas. O segundo objetivo especifico foi atendido por meio da analise
da atuacdao do poder publico, especialmente no que diz respeito a oferta de
infraestrutura basica, revelando limitagbes estruturais e a caréncia de politicas
publicas integradas capazes de responder de forma equitativa ao crescimento urbano.

O terceiro objetivo especifico foi desenvolvido a partir da investigagado das
dindmicas de segregacao e periferizagdo, observadas principalmente no processo de
conurbagao entre Sdo Sebastido e Caraguatatuba, como evidenciado pelos fluxos
pendulares e pela desigual distribuicdo dos servigos urbanos. Por fim, quanto ao
quarto objetivo especifico, a analise da expansdo da mancha urbana foi sustentada
por dados cartograficos, censitarios e registros administrativos, os quais evidenciaram
a intensificacdo da ocupagéo em areas periféricas e o padrao de dispersao horizontal
do crescimento urbano.

A analise da evolu¢cdo da mancha urbana de Sao Sebastido-SP evidencia um

processo acelerado de expansao territorial que, conforme Vieira et al. (2024), se
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desdobra em diferentes fases e carrega implicagdes diretamente relacionadas a
intensificagao dos riscos socionaturais. Entre 1980 e 1991, a area urbana saltou de 4
km? para 15,7 km?, movimento impulsionado por politicas de incentivo ao turismo e
loteamentos litoraneos, mas sem qualquer ordenamento capaz de conter enchentes
e escorregamentos nas encostas (Vieira et al., 2024). No periodo de 1991 a 2000, a
mancha atingiu 23 km?, consolidando ocupagdes em varzeas e encostas ainda mais
vulneraveis e deficientemente equipadas com infraestrutura de drenagem, o que, de
acordo com os autores, explica 0 aumento de deslizamentos em eventos de chuva
intensa (VIEIRA et al., 2024).

A década seguinte, de 2000 a 2011, marcou uma relativa estabilizagdo em 25
km?, mas foi sucedida por nova onda expansiva de 2011 a 2016, quando a area
chegou a 32,5 km?. Vieira et al. observam que esse segundo pico se relaciona a
programas habitacionais sem critérios de contencdo de riscos, resultando em
loteamentos periféricos expostos a inundacgdes e fluxos de detritos (Vieira et al., 2024).
Essa analise detalhada do aumento populacional e da expansdo da mancha urbana
evidencia a importancia de compreender os processos de urbanizagao que moldam o
territorio, cumprindo assim outro objetivo essencial desta pesquisa.

Esses avangos desordenados ndao apenas ampliaram a vulnerabilidade da
populacdo as catastrofes socionaturais, mas também demonstraram a urgéncia de
revisar o zoneamento municipal, fortalecer redes de drenagem sustentavel, proteger
faixas de vegetacao nativa e engajar a comunidade no monitoramento participativo de
processos erosivos. Estas constatacdes refletem uma analise critica da resposta,
enquanto infraestrutura, do poder publico diante dos atuais dados estatisticos
municipais, evidenciando lacunas significativas na capacidade de planejamento e
gestao urbana que impactam diretamente a qualidade de vida e a seguranga da
populacgao.

Além disso, tais avangos agravaram as dificuldades de mobilidade urbana, uma
vez que a dispersao territorial intensifica a dependéncia de deslocamentos diarios
para o centro de servigos. Portanto, a revisao do zoneamento deve ser acompanhada
por estimulos ao transporte coletivo de alta capacidade e por corredores de bus rapid
transit (BRT) que articulem a Costa Norte ao nucleo central, assim como a implantagéo
de ciclovias e faixas exclusivas de Onibus em eixos estratégicos. Medidas
complementares, como o fortalecimento de redes de drenagem sustentavel, a

protecdo da vegetacao nativa e o envolvimento comunitario no monitoramento



89

ambiental, contribuirdo para um desenvolvimento regional mais resiliente, equitativo e
com acesso digno as oportunidades urbanas. Essa analise detalhada da infraestrutura
publica e suas deficiéncias reafirma a necessidade de politicas publicas integradas e
eficientes.

Para reverter esse quadro e promover maior justica social, sdo urgentes
politicas publicas integradas que articulem instrumentos de financiamento, regulagao
fundiaria e participagdo comunitaria. Entre tais medidas, destacam-se a adogéo do
IPTU progressivo por valor venal do imével, capaz de conter a especulagao imobiliaria
e financiar melhorias urbanas; a criacao e efetivacido de Zonas de Interesse Social
(ZEIS), garantindo reserva de solo para habitagdo de baixo custo; o fortalecimento de
programas de aluguel social, voltados a permanéncia das familias de baixa renda em
areas préoximas ao centro; a ampliagao de investimentos em infraestrutura basica —
saneamento, abastecimento de agua, transporte publico e equipamentos comunitarios
— especialmente na Costa Norte; e a promogcao de um planejamento urbano
participativo e intermunicipal que integre S&o Sebastido aos municipios vizinhos.
Estas propostas respondem a necessidade de enfrentar as dindmicas de segregagao
urbana, periferizacdo populacional e conurbacédo que caracterizam a realidade local,
atendendo assim ao terceiro objetivo desta pesquisa.

Conforme aponta Rogério Haesbaert, a produ¢do do espago nao se da apenas
pela materialidade do solo, mas pelas relagdes de poder e pelos fluxos econémicos e
culturais, sendo a aparente “desterritorializagédo” da modernidade um mecanismo que
oculta reterritorializagdes politicas e sociais que reforcam desigualdades (Haesbaert,
1998). De modo semelhante, Ruy Moreira destaca que a forma de distribuicdo
populacional é diretamente influenciada por fatores econémicos e politicas publicas
de ordenamento, definindo perfis de exclusdo ou integragcdo nos espagos urbanos
(Moreira, 2014). Milton Santos também ja alertava que o processo de urbanizagao
brasileira, marcado por grandes contrastes entre expansao territorial e oferta de
servigos, tende a reproduzir padrées de segregacgao espacial quando néo articulado a
politicas de justica socioespacial (Santos, 2000).

Em suma, o grande desfecho desta pesquisa é evidenciar que a verdadeira
transformacgao urbano-populacional em Sdo Sebastido - SP nido se caracteriza como
gentrificacdo, ou seja, substituicdo de populagdes de baixa renda por grupos de maior
poder aquisitivo em nucleos urbanos consolidados, mas sim, como um processo de

periferizagcao socioespacial, motivado pela busca por moradia acessivel e agravado
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pela auséncia de politicas estruturantes voltadas a construgao de um territério urbano
mais justo e equitativo.

A periferizacdo manifesta-se de modo ainda mais complexo quando se
considera a aproximacgao fisica e urbana entre Sdo Sebastido e Caraguatatuba,
revelando um processo de conurbagdo em curso. No entanto, essa continuidade
territorial ndo é acompanhada por articulagao institucional ou funcional efetiva entre
os municipios. A REGIC 2018 (IBGE, 2020) corrobora essa analise ao apontar que,
apesar da integracgéo fisica, Sdo Sebastido mantém forte dependéncia funcional de
Caraguatatuba, especialmente no acesso a servigos de saude, comércio e educacgao.
A auséncia de um planejamento intermunicipal e de mecanismos de gestao
compartilhada impede que essa conurbacao se traduza em maior coeséao territorial,
tornando-se, ao contrario, um vetor de aprofundamento das desigualdades.

Segundo a hierarquia urbana definida pelo REGIC 2018, os municipios de Sao
Sebastido e Caraguatatuba sao classificados como Centros Locais, 0 que indica a
presenca de fungdes urbanas relevantes, ainda que limitadas a escala local. Essa
categorizagao posiciona ambos em um patamar intermediario dentro da rede urbana
regional, sem exercer influéncia expressiva sobre niveis hierarquicos superiores.

No que concerne a conurbagao, observa-se a existéncia de conurbacgao fisica
entre Sao Sebastido e Caraguatatuba, caracterizada pela continuidade espacial das
areas urbanizadas, demonstrando um processo consolidado de expansao e
integracao territorial. Contudo, a auséncia de conurbagao funcional revela que, apesar
da proximidade geografica, os municipios mantém dinamicas socioecondmicas e
institucionais relativamente independentes, o que implica limitagdes na articulagcao
conjunta de fluxos cotidianos, tais como os de trabalho, servigos e mobilidade. Esse
dualismo entre integracao fisica e autonomia funcional indica que o processo de
conurbacgao ainda se encontra em estagio inicial no que tange a conformagao de um
sistema urbano integrado e funcionalmente articulado.

Essa realidade reforca a necessidade de politicas publicas voltadas para o
fortalecimento da cooperacdo intermunicipal e para a promog¢ao da governanga
metropolitana, a fim de superar a fragmentacao funcional e ampliar a eficiéncia das
agdes territoriais conjuntas. Conforme observa Villaga (2001), esse tipo de
fragmentacdo é caracteristico da urbanizagdo brasileira, na qual a desarticulagéo
politico-administrativa entre espacgos contiguos contribui para a reprodugdo da

desigualdade e da exclusdo. A producdo do espaco urbano, sob essa logica, ndo
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apenas desarticula a oferta de servigos e infraestrutura, mas fortalece um modelo de
cidade funcional ao capital fundiario e especulativo, que valoriza seletivamente os
territérios e empurra as camadas populares para regides periféricas, desassistidas e
distantes dos centros de oportunidade.

A conurbacdo entre Sdo Sebastido e Caraguatatuba, portanto, ocorre sem
planejamento conjunto, sem integragao institucional e sem justica territorial. Ela
reforca trajetdrias espaciais desiguais e impde a populagdo de baixa renda um
cotidiano de deslocamentos longos, onerosos e desiguais, em dire¢do ao centro de
servigos. Este padrao, visivel no adensamento desordenado da Costa Norte, acentua
a fragmentagao funcional do territério e compromete o direito a cidade, conforme
reconhecido nos principios do planejamento urbano contemporaneo.

Assim, a leitura critica das dindmicas urbanas de Sdo Sebastido, a luz dos
dados empiricos, das estatisticas do REGIC e da teoria urbana critica, revela uma
cidade que cresce horizontalmente, mas de forma excludente, desarticulada e
desigual. Superar esse modelo exige mais do que politicas locais isoladas: exige
governancga intermunicipal, justiga fundiaria e compromisso com a fung¢ao social da
cidade e da terra, principios que sustentam ndo apenas um futuro urbano mais
eficiente, mas, sobretudo, mais justo.

Diante dos achados desta investigagdo, abrem-se possibilidades relevantes
para o aprofundamento de novos estudos que dialoguem com os limites e
potencialidades aqui apresentados. Uma linha promissora diz respeito a realizagao de
analises comparativas entre os processos de expansao urbana de Sao Sebastido e
de outros municipios litordneos com caracteristicas socioeconémicas e geograficas
semelhantes, permitindo identificar padrdes regionais e singularidades locais quanto
a segregacao socioespacial e a precarizagao infraestrutural.

Outra vertente a ser explorada reside na investigacao dos impactos de politicas
publicas habitacionais e fundiarias implementadas nas Ultimas décadas,
especialmente aquelas voltadas a regularizagdo de assentamentos precarios, e seus
desdobramentos sobre a reconfiguracao territorial e as dindmicas de vulnerabilidade
socioambiental.

Sugere-se ainda o aprofundamento dos estudos sobre os fluxos migratérios
pendulares intermunicipais, com énfase em suas implicacbes para a mobilidade
urbana, a organizagcao do trabalho e o planejamento dos servigos publicos,

contribuindo para uma compreensao mais sistémica da conurbagdo em curso.
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Por fim, destaca-se como campo fecundo de investigagdo a analise das
possibilidades de construgao de instrumentos de governanga intermunicipal no Litoral
Norte paulista, com vistas a superacédo da fragmentacgao funcional e institucional que
compromete a efetividade das politicas urbanas. Estudos que integrem abordagens
participativas, geotecnologias e analise de redes urbanas poderdo oferecer
importantes subsidios a formulagado de politicas mais equitativas e territorialmente

articuladas.
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ANEXOS

Casas a venda em Sao Sebastido (regides centrais e Costa Norte).

rs 600.000,00 v

Casa Terrea no Centro de Sao Sebastiao
Q CENTRO, Séio Sebastico - SP

Otima casa térrea na regido central de S3o Sebastio A casa conta com 04 dormitérios 02 banheiros Cozinha Lavanderia Sala
Varanda Com excelente localizag3o este imével fica préximo aos principais comércios da cidade, bancos e hospital. Este imével

4 = f@

156,38 m® 4 quartos 2 banh.

MAIS DETALHES >

Casa para Locacdo no Centro de Sdo Sebastido
Q CENTRO, Séo Sebastido - SP

Casa para Locagdo - Centro de S3o Sebastido Casa Principal: 03 dormitérios (sendo 01 suite com varanda) 04 banheiros 02 salas
amplas Cozinha Area de servico Solarium Garagem para 02 veiculos Edicula / Fundos: 02 quitinetes independentes: Térreo: sala e

4 = @ &

281,14m* 3quartos 4banh. 2vagas

MAIS DETALHES >

Casa a Venda no Centro de Sdo Sebastido
Q CENTRO, Séo Sebastido - SP

Casa a Venda — Centro de S3o Sebastido Casa Principal: 03 dormitérios (sendo 01 suite com varanda) 04 banheiros 02 salas
amplas Cozinha Area de servico Solarium Garagem para 02 veiculos Edicula / Fundos: 02 quitinetes independentes: Térreo: sala e

4 = @ &
MAIS DETALHES )

281,14m* 3quartos 4banh. 2vagas @

OPORTUNIDADE Casa a venda no centro de Sdo Sebastido.
=3 Q CENTRO, Séo Sebastido - SP

Descricdo  Casa principal: 03 dormitérios. 01 banheiro. Sala de jantar. Cozinha. Garagem para dois veiculos. Possui anexo nos
fundos: com mais 03 cémodos, 01 banheiro. Area de servigo. Excelente localizag3o. Este imével possibilita financiamento

4 =@ @

20600 m* 3quartos 2banh. 2 vagas

MAIS DETALHE;

Casa térrea a venda na praia do Canto do Mar, em Sdo Sebastido
Q Canto do Mar, Séo Sebastido - SP

Casa térrea 3 venda na praia do Canto do Mar, em S&o Sebastido Especificagdes do imével: - Casa térrea, terreno de 152,1m? e
&rea construida de 69,8m? - Duas suites, sala com cozinha americana, lavabo, drea de servigo dentro da casa, garagem interna

4 B= &

698m* 2quartos 2 vagas

MAIS DETALHES >

Linda Casa a Venda localizada no Canto do Mar, a 150 metros da praia!
Q Canto do Mar, Séo Sebastido - SP

Linda Casa a Venda localizada no Canto do Mar, a 150 metros da praia! Com um quintal espagoso tanto na frente quanto nos
fundos, esta propriedade é perfeita para quem busca conforto e praticidade, préxima ao comércio local. Detalhes da Propriedade:

4 =@ @

106.15m®  2quartos 2banh. 7 vagas

MAIS DETALHES >
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Casa a Venda na Praia da Enseada
Q Enseada, Séo Sebastido - SP

03 suites Copa que pode ser mais uma suite. 04 banheiros Sala Cozinha Dispensa Area de servico. Amplo espago de trabalho.
Corredores laterais. Possibilita financiamento bancério O Valor anunciado ou a disponibilidade do Imével podem sofrer alteragdes

4 = A

N MAIS DETALHES >
20141 m* 3 quartos 4 banh.

Casa a venda na Praia da Enseada.
Q Enseada, Séo Sebastido - SP.

03 quartos, sendo 01 suite Sala e cozinha em conceito aberto. Lavanderia Ampla Varanda Garagem para 3 carros. Na melhor
regido da Enseada, préximo a escolas, padaria, mercadinho, quadra de esportes. O Valor Anunciado ou a disponibilidade do

4 = @ &

” MAIS DETALHES >
15400 m* 3quartos 2banh. 3vagas

Inicial > Venda > Terreno > S@o SebastiGo > S@o Francisco Da Praia > 2 Banheiros > Terreno para Venda, Séo Sebasti@o / SP por R$ 1.980.000

LandingPage

Terreno para Venda, S@o Sebastido [ spP

Ref: TEOO116, bairro SGo Francisco Da Praia, 2 banheiros, érea total 817,00 m?, @rea construida 334,00 m?, terreno 817,00 m?
Compartilhar:

©lolin]4] <|=]o]o)

o R$1.980.000 s
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Inicial > Venda > Terreno > S@o SebastiGo > Jaragua > Terreno para Venda, SGo Sebastido [ SP por R$ 150.000

Terreno para Venda, SGo Sebastido | sp

Ref: TEOON7, bairro Jaragua, terreno 250,00 m?
Compartilhar:

©lolin]4] «|=]o]

© R$ 150.000

Fonte: Décio Iméveis (2025)



