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1 INTRODUGAO

A segregacao urbana nas grandes cidades brasileiras é um reflexo
das desigualdades sociais e econdmicas que permeiam o pais. As Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), instituidas como parte das politicas
publicas urbanas, surgem como instrumentos que ndo apenas combatem
essa segregacdo, mas também consolidam um direito fundamental
garantido pela Constituicdo Federal do Brasil: o direito a moradia digna e a
cidade. No contexto da pds-modernidade, que valoriza a diversidade e a
pluralidade, as ZEIS ganham ainda mais relevancia por permitirem que
populacdes de baixa renda permanecam nas areas urbanas, ao invés de
serem deslocadas para regides periféricas desprovidas de infraestrutura
adequada.

Este estudo investiga como as ZEIS tém sido aplicadas como
politicas de combate a segregagdo urbana no Brasil, focando nos desafios
e potencialidades desse modelo em promover o desenvolvimento urbano
inclusivo. A analise visa compreender até que ponto as ZEIS séo eficazes na

criagdo de espagos urbanos mais justos, ao considerar o direito
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fundamental a moradia e a permanéncia das popula¢des vulneraveis em
areas valorizadas. Nesse contexto, as ZEIS sdo avaliadas quanto a sua
capacidade de resistir a especulacdo imobilidria e garantir a
sustentabilidade de seus beneficios.

A pergunta central desta pesquisa é: como as ZEIS contribuem para
a reducdo da segregacdo urbana no cenario pés-moderno e reforcam o
direito a cidade garantido pela Carta Magna brasileira? Essa questdo é
relevante, pois mesmo com avangos legais e programaticos, as cidades
brasileiras ainda enfrentam desafios na implementacdo de politicas que
assegurem uma ocupacao justa do espago urbano e o acesso equitativo aos
recursos da cidade para todos os cidadaos.

Este estudo se justifica pela necessidade de examinar os impactos
das ZEIS na criacao de cidades mais inclusivas e no combate a exclusdo
social. Ao analisar a eficacia dessas zonas, a pesquisa busca oferecer
subsidios para futuras politicas publicas voltadas a urbanizagéo equitativa,
respeitando as especificidades culturais e sociais das comunidades
envolvidas. Dessa forma, contribui para o aprimoramento de intervengdes
urbanisticas que respeitem os principios da pés-modernidade e priorizem
a diversidade e a inclusdo.

Espera-se que este estudo proporcione insights sobre a aplicacdo
das ZEIS nas cidades brasileiras, identificando boas praticas e limitagcdes. Ao
final, pretende-se apresentar recomendagdes para o desenvolvimento de
politicas publicas mais eficazes, que promovam o direito a cidade, a

inclusdo social e a reducdo das desigualdades urbanas.
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2 OBJETIVOS

O objetivo geral deste estudo é analisar o papel das ZEIS como
instrumento de combate a segregacdo urbana e de consolidagéo do direito
fundamental a moradia, conforme previsto na Constituicdo Federal.

Os objetivos especificos sdo: a) Avaliar a eficacia das ZEIS na
promocdo de uma ocupagdo mais justa e inclusiva do espago urbano; b)
Investigar como o cenério pds-moderno e suas transformacgdes sociais e
culturais influenciam a aplicacdo e os resultados das ZEIS nas cidades
brasileiras; e ¢) Sugerir diretrizes para futuras politicas publicas que
integrem o conceito de ZEIS e promovam a inclusao social, considerando

as caracteristicas do contexto pés-moderno.

3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

A pesquisa adota uma abordagem aplicada, com o intuito de
analisar o impacto das ZEIS na qualidade de vida urbana e na reducdo da
segregacao socioespacial no Brasil. De natureza metodoldgica, o estudo
utiliza um método dedutivo, partindo de teorias sobre urbanizacdo
inclusiva e direito a cidade, aplicando-as a andlise da implementacdo das
ZEIS em casos especificos nas principais cidades brasileiras (Souza; Alves,
2024).

Combinando métodos qualitativos e quantitativos, o estudo
permite uma andlise abrangente dos aspectos econdmicos, sociais e
culturais relacionados a implementacdo das ZEIS, observando indicadores
como qualidade da infraestrutura, acesso a servicos e evolugdo das
condicOes de vida nas areas de ZEIS. A pesquisa é descritiva e explicativa,

buscando mapear os elementos que impactam a eficacia das ZEIS e
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compreender como essas zonas contribuem para combater a segregagdo
urbana e consolidar o direito a moradia digna.

Em termos de técnicas, o estudo recorre a andlise documental de
legislagcdes, planos urbanos e literatura sobre urbanismo e politicas
habitacionais. Adicionalmente, sdo analisados dados de indicadores
socioecondmicos, buscando evidenciar as transformacdes nas areas de ZEIS
ao longo do tempo. A abordagem histérica também ¢é utilizada como
ferramenta auxiliar, permitindo compreender a evolucdo das ZEIS como
estratégia de urbanizacdo inclusiva e constitucionalmente respaldada no
Brasil (Souza; Alves, 2024).

4 DISCUSSAO E RESULTADOS

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) exercem um papel
relevante na redugdo da segregacdo urbana e na garantia do direito
fundamental a cidade para as populagdes de baixa renda, conforme
previsto na Constituicdo Federal. Essas zonas buscam assegurar que areas
urbanas valorizadas estejam acessiveis a diferentes classes sociais,
promovendo um ambiente de diversidade e inclusdo social. A manutencao
dessas areas, no entanto, enfrenta desafios, como a especulagdo imobiliaria
e a financeirizacdo do mercado urbano, que frequentemente resultam em
processos de gentrificacdo e deslocamento das populac¢bes originarias (Fix,
2011). Esse efeito contraria os objetivos das ZEIS e reforca a necessidade de
politicas que assegurem a permanéncia das popula¢des nas éreas
designadas (Rolnik, 2015).

A financeirizacdo do mercado imobilidrio é um dos principais
fatores que interferem na sustentabilidade das ZEIS enquanto instrumento
de combate a segregacdo. Rolnik (2015) observa que o dominio crescente

das financas sobre o setor imobiliario tem transformado a terra em um ativo
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financeiro, o que eleva o valor das areas de ZEIS e encarece os precos da
moradia. Para que essas areas cumpram sua funcdo social, é essencial
adotar mecanismos de controle que garantam a acessibilidade e a
permanéncia dos moradores de baixa renda, evitando processos de
gentrificacdo que comprometem a inclusdo urbana (Fernandes, 2007).

Maricato (2000) destaca ainda a necessidade de abordagens
integradas que considerem as realidades sociais e culturais das areas de
ZEIS. Para serem eficazes, as politicas publicas ndo devem se limitar ao
acesso a moradia; é importante incluir acdes de saude, educacéo, cultura e
geragdo de emprego para promover uma ocupac¢do urbana mais justa e
sustentavel. Segundo Santos (2006), a implementacéo de ZEIS possibilita a
criacdo de areas onde a infraestrutura e os servi¢os urbanos sdo acessiveis,
promovendo um desenvolvimento mais equilibrado do espago urbano.

No contexto da pds-modernidade, o conceito de ZEIS exige um
olhar mais amplo sobre o direito a cidade. Harvey (2012) defende que o
direito a cidade é central para a construcdo de uma sociedade urbana justa
e inclusiva, pois permite que as ZEIS atuem como espacos de resisténcia a
exclusdo social e promovam um ambiente de diversidade. Por sua vez, Alvez
(2000) observa que a segregacao urbana afeta diretamente a cidadania dos
moradores de favelas e periferias, ressaltando que as ZEIS representam uma
ferramenta para integrar socialmente essas populagdes e promover uma
ocupacao mais equitativa dos espagos urbanos.

Outrossim, a analise das ZEIS reforca a importancia da participagéo
comunitaria no planejamento urbano. Fernandes (2007) afirma que, para
que as ZEIS cumpram seu papel de promocdo do direito a cidade, a
implementagdo dessas areas deve incluir as comunidades afetadas. Isso
possibilita atender as necessidades reais da populacdo e garante que as
ZEIS ndo se tornem mais um instrumento de segregacdo. Para resultados

duradouros, é fundamental que essas politicas publicas priorizem a
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participacao ativa das comunidades e incentivem uma urbaniza¢do pautada
nos valores de equidade e inclusdo.

Isto é, as ZEIS desempenham um papel central na promocédo de
uma ocupacao urbana mais justa e inclusiva, embora sua eficacia dependa
da superacdo de desafios como a especulacdo imobilidria, a
sustentabilidade das intervencdes e a prevengao da gentrificagdo. Com uma
abordagem integrada e participativa, as ZEIS podem ser fortalecidas como
ferramentas para consolidar o direito a cidade e promover uma urbanizagéo

mais justa e democratica para todos (Fix, 2011; Rolnik, 2015; Santos, 2006).

5 CONSIDERAGCOES FINAIS

Este estudo explorou o impacto das ZEIS como politica de combate
a segregacdo urbana e como consolidagdo de um direito fundamental
assegurado pela Constituicdo Federal. Observou-se que, embora as ZEIS
oferecam uma alternativa viavel ao modelo de urbanizacdo excludente, sua
eficacia depende de uma abordagem integrada, que considere as
especificidades locais e incorpore agdes voltadas ao desenvolvimento social
e econdmico.

A andlise revelou que a sustentabilidade das ZEIS é um dos
principais desafios a serem enfrentados, especialmente diante da
especulacdo imobilidria e da valorizacdo de areas urbanas centrais. A
preservacdo do propdsito social dessas zonas exige mecanismos que
assegurem a permanéncia dos moradores de baixa renda e evitem a
gentrificagao.

Para o avanco das ZEIS como ferramenta efetiva de combate a
segregacao urbana e de consolidacdo do direito a cidade, é crucial que as
politicas publicas promovam a participagdo ativa das comunidades no

processo de decisdo e implementacdo. Somente com uma abordagem
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holistica e participativa serad possivel garantir que as ZEIS contribuam para
uma urbanizagdo mais justa, respeitando os principios da pds-modernidade
e garantindo o direito a cidade para todos, conforme assegurado pela Carta
Magna.
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