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RESUMO: A ocupacéao imobiliaria em areas litoraneas tem provocado transformacoes
ambientais e sociais significativas, especialmente em regides sensiveis como a Barra
do Sahy, em Sao Sebastidao, Sdo Paulo. O presente artigo tem como objetivo analisar
0s impactos socioambientais provocados pela expansdo de empreendimentos
imobiliarios na regido, a partir da percep¢ao da comunidade local e da analise de
dados técnicos e espaciais. A metodologia envolve pesquisa de campo com
entrevistas, imagens aéreas e levantamento de dados do Plano Diretor de Séao
Sebastiao e outras leis ambientais complementares. Conclui-se que a expansao
imobiliaria na Barra do Sahy ocorre de forma desordenada e impulsionada pela
especulacdo, resultando em degradagdo ambiental, valorizacdo excessiva dos
terrenos e perda do carater tradicional da comunidade.

Palavras-chave: Empreendimentos imobiliarios; Degradagao Ambiental,
Comunidades Tradicionais; Especulacao; Sustentabilidade.

REAL ESTATE SPECULATION AND ENVIRONMENTAL DEGRADATION IN
BARRA DO SAHY

ABSTRACT: The real estate occupation in coastal areas has led to significant
environmental and social transformations, especially in sensitive regions such as Barra
do Sahy, in Sdo Sebastido, Sdo Paulo. This article aims to analyze the socio-
environmental impacts caused by the expansion of real estate developments in the
region, based on the perception of the local community and the analysis of technical
and spatial data. The methodology involves field research with interviews, aerial
imagery, and data collection from IBGE and CETESB. The purpose of this study was
to discuss the effects of this urbanization on the environment and traditional
populations, proposing reflections on sustainable development in the region. The
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research was guided by Sustainable Development Goal (SDG) 11: Sustainable cities
and communities, with a focus on the subtheme of urbanization and environmental
impact. It is concluded that real estate expansion in Barra do Sahy is occurring in a
disorganized manner, driven by speculation, resulting in environmental degradation,
excessive land appreciation, and loss of the community's traditional character.

Keywords: Real Estate Developments; Environmental Degradation; Traditional
Communities; Real Estate; Sustainability.

1 INTRODUGAO

A especulacao imobiliaria € um fendbmeno global que impulsiona a expansao
urbana desordenada e a degradagdo ambiental, frequentemente em areas
ecologicamente sensiveis. Entre 1990 e 2014, a area urbanizada mundial cresceu
95%, representando uma média de 1,2 km? a cada hora (Behnisch, Kruger, Jaeger,
2022). Esse crescimento acelerado resulta na conversdo de habitats naturais em
areas construidas, comprometendo a biodiversidade, servigos ecossistémicos
essenciais, perda de areas verdes, causando enchentes, aumento da poluicdo do ar
e da agua, e maior vulnerabilidade a desastres naturais. Além disso, a urbanizagao
contribui para o aumento das emissdes de gases de efeito estufa, com o setor
imobiliario sendo responsavel por cerca de 39% das emissdes globais (Behnisc et al,
2022). Esse processo tem agravado diversos problemas ambientais, mostrando a
necessidade de planejamento urbano sustentavel e politicas publicas que conciliem
desenvolvimento econémico e prote¢cao ambiental (Brasil et al, 2022; Baratelli, Milani,
2019).

O litoral norte paulista vem enfrentando um processo crescente de urbanizacgao,
marcado pela valorizagao imobiliaria e pela constru¢ao de empreendimentos turisticos
e residenciais de alto padrao. Na Barra do Sahy, bairro do municipio de Sao Sebastido
(SP), esse processo se intensificou nos ultimos anos, resultando em impactos diretos
sobre o meio ambiente e sobre a vida das comunidades locais. A expans&o imobiliaria
desordenada € um dos principais vetores de degradagdo em &reas costeiras,
provocando supressdo de vegetacdo nativa, poluicdo hidrica e descaracterizagao
cultural.

Além dos impactos ecoldgicos, como o desmatamento e 0 comprometimento
de areas de manguezal e mata atlantica, ha também consequéncias sociais

importantes. A especulacao imobiliaria provoca o aumento do custo de vida, pressiona
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comunidades tradicionais e altera profundamente a relagdo entre os moradores e o
territério. Estudos apontam que esse processo funciona como um mecanismo de
exclusdo habitacional e territorial, elevando o valor dos imodveis e deslocando
populagdes de baixa renda para areas periféricas, em um movimento que reforga
desigualdades e transforma o espaco urbano em mercadoria (REVISTAACADEMICO,
2023). Casos como o da llha de Boipeba, na Bahia, evidenciam a substituicdo de
espagos comunitarios por empreendimentos turisticos e privados, restringindo o
acesso de comunidades tradicionais a areas antes de uso coletivo e comprometendo
modos de vida historicamente consolidados (MONGABAY BRASIL, 2025). A
marginalizagao das populagdes originarias e a privatizagao de areas publicas revelam,
assim, um padrao excludente de desenvolvimento urbano.

Ademais, € de extrema importancia relacionar tal fendbmeno ocorrido com os
conceitos de gentrificacdo e racismo ambiental, respectivamente, os conceitos foram
criados pela socidloga britdnica Ruth Glass, no ano de 1960, ao observar um cenario
de substituigdo dos moradores locais em bairros operarios de Londres por moradores
com maior poder aquisitivo, resultando na expulsdo dos antigos moradores. Quanto
ao racismo ambiental, o termo foi cunhado pelo autor Benjamin Franklin Chavis Jr.,
entre os anos de 1950 e 1960, o mesmo tem o intuito de denunciar as distribuicoes
dos impactos ambientais e suas desigualdades, onde populagdes periferizadas ou
compostas por minorias étnicas sao a parcela mais afetada da populagao,
ocasionando também na discriminagao sofrida através da degradacdo ambiental.

Segundo Maricato (2011), o avanco do capital imobiliario nas cidades
brasileiras tende a “expulsar os pobres para as periferias e consolidar espagos
urbanos voltados as elites”, configurando um processo de segregag¢ao socioespacial.
Esse fenbmeno se relaciona a gentrificagdo, que transforma areas tradicionais em
espacos elitizados afastando populagdes locais. Harvey (2012) destaca que esse
processo submete o direito a cidade aos interesses do mercado, enquanto Vainer
(2000) observa que ele resulta na formagéao de cidades excludentes e desiguais.

Este trabalho tem como foco central a analise dos impactos socioambientais
percebidos pela comunidade local da Barra do Sahy em decorréncia da expanséo dos
empreendimentos imobiliarios. A escolha do tema esta diretamente ligada ao Objetivo
de Desenvolvimento Sustentavel (ODS) 11: Cidades e Comunidades Sustentaveis,
com énfase no subtema de urbanizagcdo e preservacdo ambiental. A proposta é
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contribuir com a reflexdo sobre praticas sustentaveis de ocupagdo do solo e
valorizagdo das comunidades tradicionais no planejamento urbano.

Dessa forma, o objetivo principal do trabalho é analisar os impactos
socioambientais causados pelos empreendimentos imobiliarios na Barra do Sahy, com
base na percep¢ao dos moradores locais e em dados técnicos ambientais. Pretende-
se ainda identificar areas mais afetadas, compreender as formas de resisténcia da

populagao e propor medidas sustentaveis de mitigagao.

2 DESENVOLVIMENTO

2.1 Caracterizagao do objeto de estudo

A Barra do Sahy é uma praia situada no municipio de Sdo Sebastidao (figura
01), no litoral norte do estado de Sao Paulo, a praia esta localizada a 46 quildbmetros
do centro da cidade de Sdo Sebasti&do e tem cerca de 1500 metros de extensdo. A
regido € caracterizada por sua biodiversidade costeira e beleza exuberante.
Localizada entre as praias de Juquehy (figura 02) e da Baleia (figura 03), a Barra do
Sahy destaca-se por seu ambiente tranquilo, vegetagao de restinga preservada e pela
presencga do rio Sahy, que desagua diretamente no mar, formando uma barra fluvial

que da nome a localidade.
Figura 01 — Vista superior da praia da Barra do Sahy, Sdo Sebastido (SP).

Fonte: Google Erth.

Com uma populacdo fixa relativamente pequena e um crescimento
populacional sazonal elevado durante o verado, a regiao sofre pressées ambientais
tipicas de areas litoraneas turisticas, principalmente devido a especulagao imobiliaria,
a expansao de condominios de alto padrdo e a obras de infraestrutura pouco

planejadas. Essas pressdes se associam diretamente as ameagas relacionadas ao
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uso e ocupagao do solo, como a ocupagao de areas de encosta e regides proximas
ao litoral, a instalagao de marinas e empreendimentos nauticos, a reducio de acessos
publicos as praias e a alteragdo de ambientes naturais sensiveis, como manguezais,
restingas e planicies lodosas, além da descaracterizagao da paisagem natural.
Conforme aponta o Diagndstico Técnico socioambiental da APAMAL [s.d.], tais
processos sao intensificados pelo aumento sazonal da populagdo e resultam em
impactos como a ampliacdo de habitagdes precarias, maior demanda por servigos
basicos e uma clara segregacédo socioespacial, especialmente em areas entre a
Rodovia Rio-Santos e o mar, fortemente visadas pela especulagao imobiliaria. Como
consequéncia, observa-se o desmatamento de areas de restinga, alteragao de cursos

d’agua, aumento da impermeabilizacdo do solo e riscos a fauna aquatica e terrestre.

Figura 02 — Vista superior da praia de J

uguehy, Sao Sebastido (SP).

Fonte: Google Earth.

A area pertence ao bioma Mata Atlantica, considerado um dos mais ricos em
biodiversidade do planeta e, ao mesmo tempo, um dos mais ameacgados. A Barra do
Sahy esta inserida em uma Area de Protecdo Ambiental (APA), sendo, portanto, regida
por legislagbes especifica, como a Lei n® 2.257/2013, responsavel por criar tal
unidade, tendo atualizacdo com a Lei municipal n° 2.414/2016, que fazia com que
o territério de mais de um milhdo de metros quadrados, aumentasse para
3.922.742,27m? de APA, segundo o ICC (Instituto Conservacao Costeira), visando
a conservacao dos recursos naturais. No entanto, mesmo com a existéncia de
instrumentos legais, o crescimento desordenado impulsionado por interesses
econdmicos tem gerado conflitos entre moradores tradicionais, ambientalistas e

empreendedores.
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Fig ura 03 — Vista superior da praia da Baleia, Sdo Sebastiao (SP).

-.

Fonte: Google Earth.
2.2 Materiais e Métodos

2.2.1 Pesquisa bibliografica

Inicialmente, foi realizada a pesquisa bibliografica, por meio da revisdo de
artigos cientificos, livros e publicagdes que abordem os temas de empreendimentos
imobiliarios, degradacdo ambiental e impactos socioambientais em areas costeiras.
Deste se destaca o artigo produzido por Jesse James Silva em 2025 com o titulo:
Impactos ambientais da especulagado imobiliaria nas populagdes ribeirinhas do rio
Capibaribe: uma analise educacional sob a perspectiva da Base Nacional Comum
Curricular (BNCC); o artigo Regido Metropolitana de Macapa: Expansao Urbana e
Impactos Ambientais na Amazénia Setentrional, do ano de 2024, produzido por Carlos
Armando Reyes Flores, Helenilza Ferreira Albuguerque Cunha e José Otavio Moreira
Vasconcelos, como também, o artigo Impactos Socioambietais das Mudangas do Uso
e Cobertura de Terra no Litoral Norte da Bahia, escrito por lolanda Santos de Castro,
no ano de 2024.

2.2.2 Andlise do Plano Diretor de Sao Sebastiao

A pesquisa documental buscou analisar o planejamento urbano e ambiental
vigente no municipio de Sdo Sebastido, com base nas legisla¢gdes atualmente em
vigor. A principal referéncia foi a Lei complementar n°263/2021, que estabelece o
Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado, abordando aspectos como o uso do solo,
zoneamento, mobilidade urbana e meio ambiente. Além disso, foram consideradas as

atualizagdes promovidas pela Lei n® 029/2002 na legislagdo ambiental municipal. Além
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do plano diretor também foram utilizados dois documentos fundamentais para
compreender as dindmicas territoriais da Costa Sul: a Lei Municipal n® 561/1987, que
regulamenta o uso e ocupagao do solo nessa regido, e o Plano de Manejo de APA
Baleia Sahy (2020), que apresenta diretrizes especificas de protecdo ambiental,

zoneamento ecoldgico e areas de sensibilidade ambiental.

2.2.3 Visualizacao da area de pesquisa

A analise de imagens de satélite, obtidas por meio do Google Earth, entre os
anos de 1980 até 2025, permitiu identificar mudangas no uso do solo, expansao
urbana e areas de degradagdo ambiental em diferentes periodos, possibilitando o

mapeamento das transformacoes territoriais.

2.2.4 Entrevista socioambiental

Foram realizadas visitas de campo a comunidade Vila Sahy localizada ao lado
do bairro Barra do Sahy, com observagao direta dos impactos ambientais e sociais
causados pela urbanizacao e uso de registros fotograficos e anotagdes de campo.

A entrevista do apéndice A, € um questionario misto estruturado com 11
questdes, sendo 10 (dez) questdes do tipo fechada (opgdes de alternativas: sim ou
nao) e uma questdo aberta (em que se investiga o nome, idade e o tempo em que o
entrevistado reside na regidao). O questionario foi realizado presencialmente no dia 2
de setembro de 2025, o publico-alvo foram 40 moradores locais, lideres comunitarios
e outros atores sociais relevantes, com o intuito de captar a percep¢ao da comunidade

sobre os efeitos da urbanizagéo e os conflitos decorrentes da expansao imobiliaria.

2.2.5 Analise dos dados
A analise dos dados foi realizada por meio da triangulagao entre as informacoes
obtidas nas entrevistas, as observagdes de campo, as imagens aéreas e os dados

documentais, garantindo uma compreensao integrada dos fendmenos investigados.

2.3 Resultados e Discussoes

A analise comparativa das imagens de satélite dos anos de 2002, 2012 e 2023
revela a intensificacdo do conflito socioespacial e da diminuicdo de area vegetal
impulsionados pela dinamica imobiliaria na regido. Na imagem de 2002, a Vila Sahy
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(ocupagédo informal) ja estava presente, mas com menor densidade e maior
permeabilidade em relagdo a Mata Atlantica circundante. O periodo subsequente, até
2012, é marcado pela aceleragdo do adensamento da Vila Sahy: os lotes sdo
preenchidos e a area construida se compacta, indicando uma crescente pressao por

moradia em resposta a valorizag&o da terra.

Figura 04 — Vista superior da Figura 05 — Vista superior da Figura 06 — Vista superior da
Vila Sahy, Sdo Sebastido-SP, Vila Sahy, Sdo Sebastido-SP, Vila Sahy, Sdo Sebastido-SP,
no ano de 2002. no ano de 2012. no ano de 2023.

* {“PRAIA BARRA
AD0 SaHY
¥ ~

4
“PRAIA BARRA
4 DO SAHY

Fonte: Google Eart 2002. Fonte: Google Earth,012. Fonte: Google Earth,2023.

A imagem de 2023 consolida essa tendéncia e evidencia a dupla pressao
ambiental. No polo da ocupacéo informal (Vila Sahy), a densidade atinge a saturagéo,
e 0 crescimento avanca sobre as areas de encosta e mata remanescente,
aumentando o risco geotécnico e a pressdo sobre o saneamento basico.
Simultaneamente, na por¢do mais préxima a rodovia (Barra do Sahy), ha a clara
expansao de empreendimentos de capital formal, como complexos de lazer e grandes
estruturas (visiveis com quadras e painéis solares), que causam a supressao de

grandes areas de vegetacao e reforcam a disparidade socioespacial.
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Figura 04 — Vista superlor da Barra do Sahy, Séo Sebastlao (SP).

Fonte: Google Earth, 2023.

O padrao de desenvolvimento na area é, portanto, insustentavel: a especulagao
imobiliaria de luxo expulsa a populacédo para areas de risco (Vila Sahy), enquanto
ambos os vetores de crescimento (formal e informal) causam a perda progressiva da
cobertura vegetal, comprometendo a resiliéncia e a qualidade ambiental do

ecossistema costeiro.

Figura 05 — Vista superior da Barra do Sahy, Sao Sebastlao (SP)
" ra S ST SR .

il WP , .4
Fonte: Google Earth, 2023.

O levantamento realizado a partir do questionario socioambiental indica que a
percepcao de degradagdo ambiental é extremamente alta entre os entrevistados da
Barra do Sahy. Os dados mostram que a maioria percebe o aumento do
desmatamento (aproximadamente 92,5%) e da polui¢do de rios e corregos (cerca de
90%) nos ultimos anos. Essa percepgao € confirmada pela observagao direta, com
cerca de 87,5% dos participantes afirmando ja ter visto construcdo em Areas de
Preservagdo Ambiental (APAs). Curiosamente, apesar de testemunharem a

degradagao, o conhecimento formal sobre o que sdo APAs ¢é alto (cerca de 92,5%
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responderam "Sim"), sugerindo que os problemas ambientais estdo ocorrendo mesmo

com a populagao ciente da importancia dessas areas.

Grafico 01 — Percepgao sobre o aumento do desmatamento nos ultimos anos.
nAo ]

0,00% 20,00% 40,00% 60,00% 80,00%100,00%
Fonte: Autor, 2025.

Grafico 02 — Percepcado do aumento da poluigido de rios e corregos na regido.
ol |

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Fonte: Autor, 2025.

Grafico 03 — Ocorréncia de construgdes em areas de preservagdo ambiental, segundo os
entrevistados.

NAO -

0,00% 20,00% 40,00% 60,00% 80,00%100,00%
Fonte: Autor, 2025.

Grafico 04 — Conhecimento dos entrevistados sobre o que séo areas de preservagdo ambiental.

NAO l

0,00% 20,00% 40,00% 60,00% 80,00%100,00%
Fonte: Autor, 2025.
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A pesquisa também explorou o conhecimento e a percep¢ao dos impactos da
especulacdo imobiliaria. Uma parcela significativa dos entrevistados demonstrou
conhecer o conceito de especulagao imobilidria (aproximadamente 80%), e a maioria
(cerca de 82,5%) acredita que ela causa impacto ambiental. Essa preocupagao é
complementada pela avaliagdo da infraestrutura local: uma esmagadora maioria
respondeu "Nao" (cerca de 90%) ao ser questionada se a infraestrutura da regiao
possui capacidade para as novas construgdes. A populagao percebe, portanto, que o
crescimento imobiliario esta ocorrendo de maneira insustentavel, sobrecarregando a
regiao.

Grafico 05 — Conhecimento dos entrevistados sobre o conceito de especulagao imobiliaria.
vio I

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Fonte: Autor 2025.

Grafico 06 — Percepgéo dos entrevistados sobre os possiveis impactos ambientais causados pela
especulagao imobiliaria.

vo I

0,00% 20,00% 40,00% 60,00% 80,00% 100,00%
Fonte: Autor, 2025.

Grafico 07— Opinido dos entrevistados sobre a relagcéo entre infraestrutura atual da regido e novas
construcoes.

SIM .

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Fonte: Autor, 2025.
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Ao aprofundar a relagdo entre desenvolvimento e meio ambiente, os
participantes manifestaram preocupacdo com ecossistemas especificos. Cerca de
85% acreditam que a especulagédo imobiliaria afeta a vida marinha na Barra do Sahy,
e uma percentagem similar, cerca de 82,5%, concordou que o turismo crescente
contribui para a degradagcdo ambiental. Esses dados sublinham a percepgéo de que
a atividade econémica desregulada e o turismo de massa estdo em conflito direto com

a saude do ecossistema local.

Grafico 08 — Assimilagédo dos entrevistados dos efeitos da construgao de iméveis de luxo
sobre a vida marinha da Barra do Sahy.

0,00% 20,00% 40,00% 60,00% 80,00%100,00%
Fonte: Autor, 2025.

Grafico 9 — Contribuicdo do turismo desordenado para a degradagdo ambiental.

vo [

0,00% 20,00% 40,00% 60,00% 80,00%100,00%
Fonte: Autor, 2025.

Finalmente, a pesquisa revela uma critica a gestao e fiscalizagdo das obras na
regido. Cerca de 95% dos entrevistados nao acreditam que haja fiscalizacao suficiente
sobre as obras. A falta de acesso a informacéo sobre preservacdo ambiental também
foi um ponto de destaque, com aproximadamente 77,5% dos participantes reportando
que a populacdo local ndo tem acesso a essa informacdo. Esta caréncia na
transparéncia e na fiscalizagao reforca o ciclo de degradagcdo, onde a expanséao

imobiliaria ocorre sob a sombra da insuficiéncia regulatéria.
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Grafico 10 — Percebimento dos entrevistados sobre a fiscalizacdo das obras na regiéo.

SIM I

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Fonte: Autor, 2025.

Grafico 11 — Acesso da populacao local a informagéo sobre preservagdo ambiental.

-

0,00% 20,00% 40,00% 60,00% 80,00% 100,00%
Fonte: Autor, 2025.

Grafico 12 — Percepgédo da comunidade acerca dos avangos de infraestrutura em relagdo a
urbanizagao.

NE\C‘ _
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Fonte: Autor, 2025.

A analise integrada dos documentos oficiais, das observagdes realizadas em
campo, das imagens aéreas e das entrevistas com moradores da Barra do Sahy
permitiu compreender com maior profundidade como o processo de expansao
imobiliaria tem influenciado a dindmica territorial, ambiental e social da regido. A Lei
Municipal n® 561/1987, que regulamenta o uso e ocupagao do solo na Costa Sul,
estabelece critérios técnicos fundamentais para orientar o parcelamento do solo,

determinando a identificacdo de Areas de Preservacdo Permanente, areas alagaveis,



14
Artigo Cientifico - Etec de Sao Sebastido (188) / CEETEPS | TCC, Sao Sebastido — SP, 2025

cursos d’agua, declividade e a necessidade de estudos detalhados antes da
implantagdo de novos empreendimentos. No entanto, ao comparar essas exigéncias
legais com a situagdo observada atualmente, nota-se que a ocupagao da Barra do
Sahy avancga sobre zonas de drenagem natural e proximidades do Rio Sahy, indicando
que a legislagdo, embora clara, encontra dificuldades em sua aplicagéo pratica devido
a fragilidade da fiscalizagdo e ao crescimento acelerado de empreendimentos
imobiliarios.

O Plano de Manejo da APA Baleia—Sahy, publicado em 2020, aprofunda o
diagndstico ambiental da regido e demonstra que a area apresenta alta sensibilidade
ecologica. De acordo com os mapas e estudos apresentados no documento, a Barra
do Sahy abriga ecossistemas caracteristicos da Mata Atlantica, como restinga,
manguezal, brejos de restinga e vegetacdo paludosa, além de abrigar espécies
nativas e zonas consideradas frageis devido a baixa infiltragdo do solo e a proximidade
com areas alagaveis. O Plano de Manejo também evidencia que a pressao imobiliaria
€ um dos principais agentes de degradagdo ambiental, provocando supressao de
vegetacdo nativa, alteragdo de cursos d’agua, impermeabilizacdo do solo e
intensificagdo dos riscos de inundagao. Esses elementos foram confirmados durante
as visitas de campo e pela analise de imagens aéreas, que revelam o avango da
urbanizagao sobre areas sensiveis ao longo dos ultimos anos.

O Plano Diretor de Sao Sebastido, embora apresente diretrizes mais amplas,
reforca a necessidade de proteger areas ambientalmente frageis, controlar a
expansao urbana e orientar a ocupacgao de forma sustentavel. Entretanto, a realidade
observada na Barra do Sahy evidencia que a implementagdo dessas diretrizes
enfrenta limitagcdes diante da valorizagdao imobiliaria crescente no litoral norte, do
aumento do turismo e da expansado de empreendimentos residenciais e comerciais. A
dinamica territorial observada demonstra que a legislagcao existe, mas sua aplicagao
nao acompanha o ritmo da especulagao urbana, o que contribui para o avango da
ocupacgao sobre areas inadequadas ou ambientalmente instaveis.

As entrevistas realizadas com os moradores da Vila Sahy e da Barra do Sahy
reforcam essa percepcdo. Grande parte dos entrevistados relatou aumento do
desmatamento, maior poluigdo dos rios e corregos e ocorréncia de construgdes em
areas de preservacao. Além disso, os moradores apontaram falhas na fiscalizagao e

afirmaram que o crescimento imobiliario tem alterado o modo de vida local, reduzido



15
Artigo Cientifico - Etec de Sao Sebastido (188) / CEETEPS | TCC, Sao Sebastido — SP, 2025

a disponibilidade de areas naturais e aumentado o risco de enchentes devido a
impermeabilizagdo excessiva do solo. As imagens de satélite comparadas entre os
anos de 2002, 2012 e 2023 também demonstram o adensamento da ocupacao e a
diminuicao progressiva da vegetagao nativa, confirmando a tendéncia apontada pela
comunidade.

A comparacao entre os documentos oficiais e a realidade territorial evidencia
uma discrepancia significativa entre o planejamento legal e a pratica urbana
observada na Barra do Sahy. Embora a Lei 561/87, o Plano de Manejo da APA Baleia—
Sahy e o Plano Diretor estabelegam diretrizes rigorosas de protegdo ambiental e
ordenamento territorial, o avanco de empreendimentos imobiliarios frequentemente
contraria essas normas e contribui para impactos socioambientais relevantes. Assim,
a expansao urbana na regiao ocorre de forma desordenada e incompativel com os
limites ecoldgicos locais, reforgando a necessidade de fortalecer a fiscalizagao,
promover maior transparéncia sobre as normas urbanisticas e adotar modelos de

desenvolvimento que conciliem preservacdo ambiental e bem-estar da comunidade.

3 CONSIDERAGOES FINAIS

A partir da analise simultdnea de legislagées, do formulario socioambiental e
das imagens de satélite, foi possivel compreender de forma mais ampla o avango da
especulacado imobiliaria na Barra do Sahy. A auséncia de transparéncia favorece
interpretacdes flexiveis das regras e permite que o setor imobiliario atue com maior
liberdade na regido, sendo necessaria a busca de outros documentos, estes também
sendo de dificil acesso e compreensao do conteudo explanado.

As respostas do formulario socioambiental confirmam os efeitos praticos dessa
situacdo, mostrando que a populagao percebe um aumento constante de construgdes
de alto padrédo e um processo de exclusao social e ambiental. Os moradores apontam
a valorizagao excessiva dos terrenos, a substituicdo da vegetacéo nativa por obras e
a perda do carater tradicional da comunidade.

Por fim, as imagens analisadas no Google Earth reforcam visualmente essas
transformacdes. A expansao das areas construidas, o desmatamento de trechos antes
preservados e a presenca de novos empreendimentos demonstram um avanco rapido
da urbanizagdo. Em conjunto, esses resultados evidenciam que o crescimento urbano

na Barra do Sahy ocorre de forma desordenada e influenciada pela especulagao
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imobiliaria, que transforma o espaco natural em mercadoria, reduzindo a qualidade
ambiental e afetando o modo de vida local.

O trabalho contribui ao oferecer uma sintese técnica e organizada sobre as
transformacdes territoriais na Barra do Sahy, reunindo informagdes que podem apoiar
a compreensdo e a tomada de decisdes por parte da comunidade e de gestores locais.
O Objetivo de Desenvolvimento Sustentavel de numero 11 — Cidades e comunidades
sustentaveis, orientou a analise ao fornecer critérios para avaliar o desenvolvimento
urbano sob a 6tica da sustentabilidade, permitindo relacionar os resultados obtidos as
metas de planejamento responsavel, preservagao ambiental e protecédo das dinédmicas

sociais da regiéo.

REFERENCIAS

BARATELLI, A. E.; MILANI, P. H. A especulacé&o imobiliaria e o direito a moradia:
estudo de caso em Trés Lagoas/MS. Revista Brasileira de Estudos Urbanos e
Regionais, v. 21, n. 1, p. 112-130, 2019. Disponivel em:
https://www.rebeur.org.br/artigos/2019/03/135. Acesso em: 7 maio 2025.

BEHNISCH, M.; KRUGER, T.; JAEGER, J. A. G. Aumento rapido da expansé&o
urbana: pontos criticos e tendéncias globais desde 1990. PLOS Sustainability
and Transformation, v. 1, n. 11, e0000034, 2022. Disponivel em:
https://doi.org/10.1371/journal.pstr.0000034. Acesso em: 20 jun. 2025.

BRASIL, A. B.; LIMA, S. M. O.; REIS, R. C. Especulacado imobiliaria e
insustentabilidade dos vazios urbanos: o caso do bairro Capim Macio,
Natal/RN. Revista Thésis, v. 13, n. 2, p. 45-60, 2022. Disponivel em:
https://www.revthesis.com.br/artigos/1359. Acesso em: 7 maio 2025.

BRASIL. Ministério do Meio Ambiente. Degradacéo ambiental. Brasilia: MMA, 2020.
Disponivel em: https://www.gov.br/mma/pt-br/assuntos/meio-ambiente-urbano-e-
gualidade-ambiental/degradacao-ambiental. Acesso em: 20 jun. 2025.

CARRICO, J. M.; PINHO, R. M. L. A urbaniza¢cdo na zona costeira e os impactos
ambientais: o caso da RMBS no Estado de Sao Paulo. Revista Eletrbnica
Leopoldianum, v. 47, n. 131, 2021. Disponivel em:
https://periodicos.unisantos.br/leopoldianum/article/view/1117. Acesso em: 7 maio
2025.

CORREIA JUNIOR, A.; SILVA, E. V. da; RABELO, F. D. B. Relagéo sociedade e
natureza em Guaramiranga: uma analise da degradacdo ambiental
proporcionada pela especulacdo imobiliaria. Revista Brasileira de Geografia
Fisica, v. 11, n. 4, p. 1321-1330, 2018. Disponivel em:
https://www.researchgate.net/publication/329649487 Relacao_Sociedade e Nature



https://revistas.faculdadedamas.edu.br/index.php/academico/article/download/3194/2554/9637
https://www.researchgate.net/publication/329649487_Relacao_Sociedade_e_Natureza_em_Guaramiranga_Uma_Analise_da_Degradacao_Ambiental_Proporcionada_pela_Especulacao_Imobiliaria
https://doi.org/10.1371/journal.pstr.0000034
https://www.rebeur.org.br/artigos/2019/03/135
https://www.rebeur.org.br/artigos/2019/03/135
https://periodicos.unisantos.br/leopoldianum/article/view/1117
https://sigam.ambiente.sp.gov.br/sigam3/Repositorio/511/Documentos/APAM_LN/APAMLN_Plano_de_manejo_CTBio.pdf

17
Artigo Cientifico - Etec de Sao Sebastido (188) / CEETEPS | TCC, Sao Sebastido — SP, 2025

za _em Guaramiranga Uma Analise da Degradacao Ambiental Proporcionada p
ela Especulacao Imobiliaria. Acesso em: 7 maio 2025.

HARVEY, D. Cidades rebeldes: do direito a cidade a revolugcéo urbana. Séo
Paulo: Martins Fontes, 2012.

KOPARDE, P.; CHALKE, P. Pune sees 34% decline in carbon sequestration as
urban sprawl reduces green cover. Times of India, 26 maio 2025. Disponivel em:
https://timesofindia.indiatimes.com/city/pune/pune-sees-34-decline-in-carbon-
sequestration-as-urban-sprawl-reduces-green-cover/articleshow/121398801.cms.
Acesso em: 20 jun. 2025.

MARICATO, E. O impasse da politica urbana no Brasil. Petrépolis: Vozes, 2011.

MARTINEZ, A. S.; PARDALSOUZA, A. L.; CHRISTOFOLETTI, R. A. Urbanizacéo e
status de endurecimento costeiro no litoral paulista: relatério técnico-
cientifico. Instituto do Mar (IMar), Universidade Federal de Sdo Paulo — UNIFESP,
2024. Disponivel em: https://repositorio.unifesp.br/handle/11600/69820. Acesso em:
20 jun. 2025.

REVISTA ACADEMICO. A especulacdo imobiliaria como mecanismo de exclusdo
habitacional e territorial no Brasil. Revista Académico, v. 10, n. 1, 2023. Disponivel
em:
https://revistas.faculdadedamas.edu.br/index.php/academico/article/download/3194/2
554/9637. Acesso em: 31 out. 2025.

SAO PAULO (Estado). Secretaria de Infraestrutura e Meio Ambiente; Fundac&o
Florestal. Plano de manejo da Area de Protecdo Ambiental Marinha do Litoral
Norte (APAMLN). Sao Paulo: Fundacao Florestal, 2020. Disponivel em:
https://sigam.ambiente.sp.gov.br/sigam3/Repositorio/511/Documentos/APAM _LN/AP
AMLN_Plano_de _manejo_CTBio.pdf. Acesso em: 3 maio 2025.

SAO SEBASTIAO (Municipio). Lei Complementar n® 263, de 11 de novembro de
2021. Institui o Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado do Municipio de Sao
Sebastido. Sdo Sebastido, 2021.

SAO SEBASTIAO (Municipio). Lei n® 561, de 22 de dezembro de 1987. Dispde
sobre 0 uso e ocupacéo do solo na regido da Costa Sul do Municipio de S&o
Sebastido. Sao Sebastido, 1987.

SAO SEBASTIAO (Municipio). Plano de Manejo da Area de Protecdo Ambiental
Municipal Baleia—Sahy. S&do Sebastido: Prefeitura Municipal, 2020. (Diario Oficial do
Municipio, Edicdo n° 763).

SILVA, J. J. Conflitos socioambientais, expansao imobiliaria e gentrificagcdo em
areas litoraneas: o caso da Barra do Sahy (Sao Sebastido/SP). Simetria: Revista
do Tribunal de Contas do Municipio de Séao Paulo, Sédo Paulo, ano IX, n. 13, 2024.
Disponivel em: https://revista.tcm.sp.gov.br/simetria/article/view/197/151. Acesso em:
7 maio 2025.



https://sigam.ambiente.sp.gov.br/sigam3/Repositorio/511/Documentos/APAM_LN/APAMLN_Plano_de_manejo_CTBio.pdf
https://sigam.ambiente.sp.gov.br/sigam3/Repositorio/511/Documentos/APAM_LN/APAMLN_Plano_de_manejo_CTBio.pdf
https://timesofindia.indiatimes.com/city/pune/pune-sees-34-decline-in-carbon-sequestration-as-urban-sprawl-reduces-green-cover/articleshow/121398801.cms
https://timesofindia.indiatimes.com/city/pune/pune-sees-34-decline-in-carbon-sequestration-as-urban-sprawl-reduces-green-cover/articleshow/121398801.cms
https://www.gov.br/mma/pt-br/assuntos/meio-ambiente-urbano-e-qualidade-ambiental/degradacao-ambiental
https://revista.tcm.sp.gov.br/simetria/article/view/197/151?utm_source=chatgpt.com
https://revista.tcm.sp.gov.br/simetria/article/view/197/151?utm_source=chatgpt.com
https://repositorio.unifesp.br/handle/11600/69820
https://repositorio.unifesp.br/handle/11600/69820
https://www.revthesis.com.br/artigos/1359

18
Artigo Cientifico - Etec de Sao Sebastido (188) / CEETEPS | TCC, Sao Sebastido — SP, 2025

SILVA, J. J. Impactos ambientais da especulagdo imobiliaria nas populacdes
ribeirinhas do rio Capibaribe: uma analise educacional sob a perspectiva da
Base Nacional Comum Curricular (BNCC). 2025. Trabalho de Concluséo de Curso
(Licenciatura em Geografia) — Universidade Federal de Pernambuco, Recife, 2024.
Disponivel em: https://repositorio.ufpe.br/handle/123456789/60383. Acesso em: 7
maio 2025.

VAINER, C. Patria, empresa e mercadoria: notas sobre a estratégia discursiva
do planejamento estratégico urbano. In: ARANTES, O.; VAINER, C.; MARICATO,
E. A cidade do pensamento Unico: desmanchando consensos. Petropolis: Vozes,
2000.


https://repositorio.ufpe.br/handle/123456789/60383

19

Artigo Cientifico - Etec de Sao Sebastido (188) / CEETEPS | TCC, Sao Sebastido — SP, 2025

APENDICE

APENDICE A - Questionario socioambiental para captar a percep¢éo da comunidade
sobre os efeitos da urbanizacéo e os conflitos decorrentes da expanséo imobiliaria.

NUmero da . ~
Questionamento Resposta | Observacao
pergunta
ual seu nome, idade e mora ha quanto

01 Q . a Aberta
tempo na regiao?
Vocé percebe aumento no desmatamento

02 . p Fechada
nos ultimos anos?
A poluicdo de rios e corregos ha regiao

03 POILIG g g Fechada
aumentou?
Vocé ja viu alguma construcédo em area de

04 J - 9 ) & Fechada
preservacao ambiental?
Vocé sabe o0 que € uma area de

05 ~ g . Fechada
preservacao ambiental?
Vocé acha que a especulacao imobiliaria

06 . d .p (; . Fechada
causa impacto ambiental significativo?
Vocé acredita que hé fiscalizacdo o

07 . d ¢ e Fechada
suficiente sobre as obras na regiao?
Vocé sente que a populacédo local tem

08 acesso a informacéo sobre preservacao Fechada
ambiental?
A construcao de imoveis de luxo traz

09 impactos ambientais diferentes dos Fechada
imoveis populares?
A infraestrutura (esgoto, coleta de lixo,

10 drenagem) acompanha o ritmo das novas Fechada
construcbes?
A construcao de casas e pousadas afeta a

11 . _(; . P e Fechada
vida marinha e costeira da regiao?
O turismo desordenado contribui para a

12 ~ . P Fechada
degradacao ambiental?




