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Resumo: A forma e paisagem das cidades envolve uma relagdo entre as normativas de uso e ocupacgao
do solo e a atuagdo de agentes locais. O objetivo deste estudo foi levantar e analisar a producdo
imobilidria formal, na cidade de Joinville, entre os anos de 2011 a 2020, sob a vigéncia de duas distintas
leis de uso e ocupagao do solo. A partir deste levantamento, busca-se contribuir com a publicizagdo de
dados para pesquisas e analises quanto uma melhor compreensdo do perfil da producdo imobiliaria
frente a legislagdo urbanistica, que possa embasar a tomada de decisdo em politicas publicas urbanas e
eventuais revisGes das normativas municipais.

Palavras-chave: Plano Diretor. Constru¢do. Mercado Imobiliario. Adensamento Urbano.

Abstract: The form and landscape of cities involve a relationship between land use and occupation
regulations and the actions of local agents. The objective of this study was to survey and analyze formal
real estate production in the city of Joinville between 2011 and 2020, under the terms of two distinct
land use and occupation laws. Based on this survey, we seek to contribute to the publication of data for
research and analysis regarding a better understanding of the profile of real estate production in
relation to urban legislation, which can support decision-making in urban public policies and possible
revisions of municipal regulations.
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1. Introducao

Na atualidade, a produgado e a incorporagao imobilidria se confundem com a prépria
producdo e apropriacdo do ambiente construido (Abreu, 2019). A forma e paisagem das
cidades envolve uma relagcdo entre as normativas de uso e ocupacdo do solo, e a atuacdo de
agentes locais. Enquanto a primeira reflete um pacto social da regulagdo sobre as
possibilidades de se produzir e reproduzir no espago urbano, a segunda reflete fisicamente as
influéncias do sistema econémico e demais forgas que por vezes atuam fora de seus limites
politicos e administrativos.

A producdo imobilidria no pais passa por um expressivo crescimento a partir dos anos
2000, articulado ao crescimento da economia nacional como um todo, que refletiu-se nos
indices do Produto Interno Bruto (PIB), e em tendéncias macroeconOomicas (Mioto et al.,
2019). Houve também considerdveis alteragGes em marcos regulatérios e politicas publicas
voltados ao aumento da seguranca juridica e financeira para setor da construcdo civil (Ferreira,
2012) e medidas destinadas a ampliacdo do crédito (Fix, 2011), que consequentemente
implicam no aumento produtivo do setor. Aliado a este cendrio, melhorias em politicas
socioeconémicas, como a valorizacdo do saldrio minimo e expansdo de politicas sociais,
ampliaram a capacidade de consumo das classes trabalhadoras (Pochmann, 2011). O pico da
producdo imobilidria no pais se deu entre 2010 e 2012, e de financiamentos imobiliarios em
2014, ja a partir de 2015 observou-se um periodo de recessdao (Martins, Pereira, 2022).

O objetivo deste estudo foi levantar e analisar a produgdo imobilidria formal, na
cidade de Joinville na ultima década, a partir de dados disponibilizados pela Secretaria de Meio
Ambiente - SAMA da Prefeitura de Joinville. A SAMA é responsavel tanto pelo setor de andlise
e aprovacao de projeto, que adota desde 2014 o padrdo simplificado denominado Projeto
Legal, quanto pelo setor de fiscalizacdo. Referente a aprovacdo de projeto, foram considerados
os relatorios de emissdo de alvara de construgdo, deve se estar atento que a emissdo de alvara
de construcdo ndo implica necessariamente que a obra tenha ocorrido, pois se trata de um
documento que é pré-requisito para iniciar a obra. Para obras formalmente concluidas, foram
considerados os relatérios de emissdo dos Certificados de Vistoria e Conclusdo de Obra

(CVCO).
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Esta andlise histdrica abarca um recorte da produgdo imobilidria que compreende os
anos de 2011 a 2020, sob a vigéncia de duas distintas leis de uso e ocupac¢do do solo, a Lei
Complementar n2 312/2010 e a vigéncia da Lei Complementar n2 470/2017.

A partir deste levantamento, busca-se contribuir com a publicizacdo de dados para
pesquisas e analises quanto uma melhor compreensao do perfil da producdo imobiliaria frente
a legislacdo urbanistica, que possa embasar a tomada de decisdo em politicas publicas urbanas

e eventuais revisoes das normativas municipais.

2. Legislagao Urbanistica

O histdrico da legislacdo urbana em Joinville remonta ao periodo da colonia. Numa
tendéncia distinta da maioria das cidades brasileiras, Joinville se origina, até certa medida, de
forma planejada (Wilheim, 1977). Os primeiros trabalhos urbanisticos de carater de regulacao
urbana moderna em Joinville surgem a partir da década de 1960. Desde este periodo, o regime
urbanistico tem tomado por diretriz o adensamento e ocupacdo urbana em areas ja servidas
de infraestrutura urbana, principalmente em regides centrais, seguido de eixos vidrios
estruturantes do territdrio. Com o advento do Estatuto da Cidade, um novo Plano Diretor é
elaborado e sancionado em Joinville, e as diretrizes ja abordadas em planos e projetos
anteriores se consolidam com o Plano Diretor em 2008 (Lei Complementar n? 261/2018), e s&o
reafirmadas na Revisdo do Plano Diretor em 2022 (Lei Complementar n2 620/2022).

As leis de zoneamento da cidade, a saber, Lei Complementar n2 27/1996 consolidada
pela Lei Complementar n2 321/2010 e Lei Complementar n2 470/2017 (figura 01), por meio
dos indices de uso e ocupagdo do solo, refletem as diretrizes tracadas pelo plano diretor.
Observa-se desde a década de 1990 que as normativas urbanas delineiam as areas centrais e
regiGes proximas com indices de ocupag¢ao mais permissivos (tal como gabarito e coeficiente
de aproveitamento do lote), e areas mais distantes, ou periféricas do perimetro urbano, com

indices mais restritivos.
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Figura 01: Mapa de Uso e Ocupacdo do Solo, Lei Complementar n? 321/2010 e Lei
Complementar n2 470/2017, respectivamente. Fonte: Joinville, 2010, 2017.

Em 2019 s3do regulamentados os instrumentos urbanisticos de promoc¢do ao
desenvolvimento sustentavel (a Lei Complementar n2 523/2019), que inclui por exemplo a
Outorga Onerosa do Direito de Construir, e de Inducdo ao Desenvolvimento Sustentavel (Lei
Complementar n? 524/2019), como por exemplo o Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo
Compulsédrios, em atendimento as premissas do Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel
de Joinville de estimulo a ocupacdo e desenvolvimento de regides centrais e eixos
estruturantes. Tais instrumentos visam contribuir para o adensamento nas areas consideradas

prioritarias e a indugao da ocupacao e utilizagdo de vazios urbanos, respectivamente.
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3. Produgao Imobiliaria Formal

A seguir, apresentamos o0s principais resultados das analises das séries histéricas,

primeiramente quanto aos usos, e posteriormente quanto ao potencial construtivo.

3.1 Usos Dos Empreendimentos

Para anadlise quanto aos usos, foram considerados os dados referente a emissdo de
alvards de construcao, visto que os relatérios de CVCO nao apresentam esta informacdo. Cabe
observar que a emissao de alvara de construcdo ndo implica que houve de fato a edificacdo.

Observa-se maior volume de emissdo de alvaras de construgao para uso residencial
unifamiliar, seguido das emissGes de alvara de construgcdo para uso residencial multifamiliar

com pico proximo ao fenédmeno nacional de pico da producdo imobilidria (figura 02).
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Figura 02: Emissao de Alvara de Construgdao Uso Residencial - 2011 - 2021. Fonte: Elaborado a
partir de dados da SAMA.UAP.

Quanto a distribuicdo no perimetro urbano, nota-se que os alvards de construcao
emitidos para usos residenciais se distribuem pelo territério (figura 03), com maior
concentracdo na porcdo norte da cidade, proximo de setores industriais da cidade - o que

possivelmente indica a influéncia que a distancia do local de emprego exerce sobre a produgdo
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imobilidria. No territério, observa-se que a emissdao de alvard de construcdo para residéncia
unifamiliar se encontra bem distribuida, destaca-se a menor incidéncia na regido central da
cidade, e vazios nas zonas industriais (neste caso, o uso residencial é proibido). Quanto as
emissdes para residéncias multifamiliares, observa-se maior incidéncia na porcdo norte da
cidade, destacando-se o eixo entre os bairros Costa e Silva, Jardim Iririti e Aventureiro, e maior

proximidade de eixos estruturantes do sistema vidrio.
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Figura 03: Emissao de Alvara de Construgao Uso Residencial - 2011 - 2021. Fonte: Elaborado a
partir de dados da SAMA.UAP, 2023.

Quanto aos demais usos, observa-se maior emissao de alvard de construcdo para

atividades de comércio e servigo (figura 04).
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Figura 04: Quantidade de emissao de Alvara de Construgdo usos diversos - 2011 - 2021. Fonte:
Elaborado a partir de dados da SAMA. UAP.

Na distribuicdo no territdrio (figura 05), as atividades comerciais e de servigo se
localizam proximas de areas residenciais, com maior predominancia ao longo das vias
principais dos bairros, e na porcdo central da cidade. As atividades institucionais também
seguem a tendéncia de proximidade de areas residenciais (possivelmente relacionadas a
edificagdes voltadas ao ensino e salde), e proximidade de dreas com maior concentracdo de
comércio e servicos, caracterizando a formacdo de centralidades e corredores de servigcos ao
longo do territdrio. Ja as atividades industriais se situam em regides especificas da cidade,
como as zonas industriais, onde hd menor incidéncia de restricdes de uso para tais atividades,

e também ao longo de eixos rodoviarios, como por exemplo, a BR-101 e SC-108.
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Figura 05: Emissdo de Alvara de Construgao usos diversos - 2011 - 2021. Fonte: Elaborado a
partir de dados da SAMA. UAP, 2023.

3.2 Ocupagao dos Empreendimentos

Para analise quanto ao potencial construtivo e ocupagdo, foram considerados os
dados de emissdo Certificados de Vistoria e Conclusdo de Obra - CVCO, que referem-se as
edificacbes formalmente finalizadas. Observa-se o apice da conclusdo de obras durante o ano
de 2015 (figura 06), e ndo houve recebimento de dados referente ao ano de 2018. No volume
de area construida com emissdao de CVCO chama atengao o periodo entre 2011 a 2014, onde
apesar da menor quantidade de CVCOs emitidas, abarcou um periodo de maior volume de
metragem quadrada, seguindo a tendéncia nacional de crescimento e auge da producdo
imobiliaria. Quanto ao declinio nos anos seguintes, da mesma forma, segue a tendéncia
nacional, em decorréncia do periodo de recessdo. Especificamente quanto aos dados mais
recentes, é necessdrio pontuar que os relatdrios estavam incompletos devido a migracdo de

sistema pelo qual a prefeitura passava, a partir de 2021.
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Figura 06: Total de CVCO emitidas por ano e Total de drea construida em CVCO. Fonte:

Elaborado pelos autores a partir de dados da SAMA. UNF.

A distribuicdo no territério demonstra um maior volume de emissdo de CVCO na

porgao oeste da cidade, principalmente no bairro Vila Nova (figura 07).
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Figura 07: Série histdrica CVCO - mapa de calor - 2011 a 2021. Fonte: Elaborado pelos autores
a partir de dados da SAMA. UNF, 2023

Quanto a analise estimativa do potencial construtivo efetivamente utilizado (figura
08) neste comparativo tomou-se por base o coeficiente de aproveitamento do lote (CAL)

instituido pela Lei Complementar n2 470/2017, e a média do potencial construtivo das CVCQO’s
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emitidas no periodo entre 2017 e 2021. E importante observar que as dreas registradas na
emissdo de CVCO ndo necessariamente contemplam a totalidade do empreendimento,
podendo estar vinculada também a reformas e ampliagGes, ou a emissdo parcial. Ndo foi
considerada a andlise pela Lei Complementar n2 312/2010, visto que somente em setores
especificos havia o indice de Coeficiente de Aproveitamento do Lote. Ao considerar a média,
nota-se que o potencial construtivo utilizado é inferior ao que permite a lei, j& em avaliacdo
individualizada (figura 09), poucos casos ultrapassam o uso superior a 50% do potencial

construtivo permitido.
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Figura 08: Grafico de Potencial Construtivo Utilizado - 2017 a 2021. Fonte: Elaborado pelos
autores a partir de dados da SAMA.UNF.
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Figura 09: Mapa de Potencial Construtivo Utilizado - 2017 a 2021. Fonte: Elaborado pelos

autores a partir de dados da SAMA. UNF, 2023.
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Em situagdes que o potencial construtivo ultrapassa 100% cabe notar duas situagdes:
(i) pode haver a aplicagdo de Outorga Onerosa do Direito de Construir, ou (ii) pode se tratar de
drea ndo contabilizada como Area Total Edificada - ATE, a exemplo de 4&reas de
estacionamento (conforme § 22 do art. 65 da Lei Complementar n2 470/2017).

Ao sobrepor a distribuicao territorial dos CVCO com o Macrozoneamento da cidade
(figura 10), nota-se que ha producgdo significativa em dreas classificadas de adensamento

controlado (AUAC), e intensidade menor nas regiGes demarcadas como adensamento

prioritario (AUAP).
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Figura 10: CVCO x Macrozoneamento - 2011 a 2021. Fonte: Elaborado pelos autores a partir de
dados da SAMA. UNF.

Ainda, considerando os dados do Censo do IBGE de 2010 e 2022 quanto a densidade
por bairro (figura 11), é possivel notar certa similaridade entre a producdo imobiliaria formal e

o aumento da densidade dos setores censitarios.
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Figura 11: Evolugdo da densidade dos setores censitarios. Fonte: Elaborado pelos autores a
partir de dados Censo IBGE 201 e 2022.

Esta andlise dos dados da producdo imobilidria formal de Joinville trata-se de uma
pesquisa inicial, que permite uma série de desdobramentos, sejam de pesquisa, quanto de
analise e aprimoramento de politicas publicas.

Observa-se que ao longo do periodo analisado ha producdo imobilidria significativa
de residéncias unifamiliares. Ainda que os ultimos anos apresentem certa queda, trata-se do

volume principal de analise e liberagdo de alvards de construcdo. Neste cendrio, cabe
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continuidade das pesquisas quanto aos possiveis fatores que orientam esta preferéncia pela
unidade unifamiliar do que por outros formatos (como apartamentos por exemplo).

Ao nos debrugcarmos sobre a espacializagdo dos dados, nota-se um volume
consideravel na regido norte do municipio, o que nos leva a hipotese de que a producgdo de
moradia é influenciada diretamente pela proximidade da oferta de emprego (visto parte
destes bairros ser fronteirico a zona industrial. Porém, cabe aprofundar a pesquisa, para
investigar os fatores que afetam a produgdo imobilidria nestas localidades, e mesmo,
contrapor a producdo imobiliaria informal.

Quando contrastada a producdo imobilidria as leis de uso e ocupacdo do solo, alguns
aspectos nos chamam atencgdo:

(i) a producdo imobilidria se desenvolve de forma mais significativa em areas que nado
sdo consideradas prioritdrias para o adensamento pelos Planos Diretores, sendo necessario
aprofundar a pesquisa quanto aos fatores de influéncia da producdo imobiliaria nas localidades
em que houve maior adensamento;

(ii) é necessario avaliar o impacto dos instrumentos urbanisticos na producdo
imobiliaria recente, considerando a regulamentac¢do que se deu em 2019, para aferir se afeta
na distribuicdo espacial dos empreendimentos;

(iii) as atividades comerciais e de servigo se desenvolvem principalmente ao longo de
eixos viarios estruturantes, onde a lei traz incentivo ao adensamento e uso de fachadas ativas,
porém, ndo se constatou o mesmo nos setores de centralidades urbanas (areas de entorno de
estacGes do transporte coletivo), topico que pode ser ampliado na relagdo da producdo
imobilidria com a mobilidade urbana;

Em todas as situagbes, desdobramentos de pesquisas podem contribuir para
compreender de maneira mais aprofundada a dindmica da produgdo imobilidria local. Em
primeira analise, as leis de uso e ocupac¢do do solo trazem potenciais construtivos e maior
permissividade de usos, o que ndo implica em impedimentos ou restricdes a producdo
imobilidria em quase todo perimetro urbano. Outrossim, instrumentos urbanisticos foram
instituidos em consonancia ao plano diretor, para priorizar o adensamento de areas

consideradas prioritarias.
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4. Consideragoes

A partir deste levantamento inicial nota-se que a produgdo imobilidria em Joinville
converge com cendrio econdmico nacional, porém ha certa divergéncia entre as areas
selecionadas pela producdo imobilidria formal, e as areas tidas como prioritdrias ao
adensamento pela legislagdo local, principalmente quando considerada a evolugdo da
densidade populacional, tomando por base os dados dos censos do IBGE de 2010 e 2022. Ao
analisarmos a legislacdo, nota-se a liberalidade de potencial construtivo e de usos e
convergéncia das diretrizes expressas na lei com conceitos contemporaneos, como usos mistos
e o adensamento de regides centrais, que se alinham aos preceitos de cidades compactas.

Os mapas e andlises aqui apresentados trazem diversas possibilidades de
continuidade e aprofundamento de pesquisas. Compreender a dindmica imobilidria local
permite embasar com maior seguranca a formulacdo e revisdao de politicas publicas, e
compreender a atuacdo e influéncia dos agentes que interagem e afetam a producdo do

espaco urbano.
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