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DINAMICA DA EXPANSAO URBANA E VALORIZAGCAO DO SOLO EM
MARTINS/RN ENTRE 2000 E 2025

DYNAMICS OF URBAN EXPANSION AND LAND VALORIZATION IN MARTINS/RN
BETWEEN 2000 AND 2025
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RESUMO: A partir de uma questdo que procurou evidenciar como o uso e ocupagio do solo alterou a
paisagem urbana local ao longo do século XXI, pretendeu-se analisar, no espago e no tempo, o uso e
ocupagdo do solo urbano na cidade de Martins/RN, entre os anos 2000 e 2025, tendo como suporte as
Geotecnologias. A metodologia empregada analisou bibliografias e documentos publicos, e conduziu
uma pesquisa de campo e de laboratério que consistiu na confeccio de produtos cartogrificos que
permitiram conhecer as dindmicas do uso e ocupagio do solo urbano, compreendendo as implicaces
espaciais desse processo. Foram identificados nove loteamentos abertos ap4s o ano 2000, os quais foram
georreferenciados e vetorizados, onde se distribuem 2.702 lotes, dos quais, em abril de 2025, 750 (27,769%)
continham 4reas construidas, enquanto que em 1.952 (72,24%) deles n3o havia edificacdes, demonstrando
ainda haver 4reas de expansio nesta cidade. Conclui-se que o reduzido valor de edificacdes se d4 pela
especulagdo imobilidria e o perfil turistico da cidade, que atrai pessoas da regido e eleva os valores do
terreno, se distanciando da realidade da populacio local.
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ABSTRACT: Based on a question that sought to highlight how land use and occupation altered the
local urban landscape throughout the 21st century, this study aimed to analyze, in geographical space
and time, the use and occupation of urban land in the city of Martins, Rio Grande do Norte, between
the years 2000 and 2025, using geotechnologies as support. The applied methodology analyzed
bibliographies and public documents, as well as conducted field and laboratory research that consisted
of the production of cartographic products that allowed us to understand the dynamics of urban land
use and occupation, understanding the spatial implications of this process. Nine subdivisions opened
after 2000 were identified, which were georeferenced and vectorized, distributing 2,702 lots. Of these, in
April 2025, 750 (27.76%) contained built-up areas, while 1,952 (72.24%) of them had no buildings,
demonstrating that there are still areas for expansion in this city. It is concluded that the reduced value
of the buildings is due to real estate speculation and the city's tourist profile, which attracts people from
the region and raises land values, distancing itself from the reality of the local population.
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1 INTRODUCAO

A anilise do uso e ocupagio do solo, especialmente em 4reas urbanas, requer uma
abordagem espago-temporal que permita compreender os processos de expansio sobre um
determinado espaco geogrifico. Para isso, é necessirio associar fundamentos tedricos e
procedimentos préticos voltados a espacializagio de dados geogréficos, considerando as
diferentes tipologias de uso e ocupacio (Fitz, 2008; 2019).

Ao se investigar o avanc¢o da urbanizagio em uma determinada localidade, torna-se
fundamental o conhecimento de teorias que permitam identificar e representar as
transformacdes espaciais. Nesse contexto, o uso de geotecnologias tem se mostrado um dos
instrumentos/métodos indispensdveis para a resolucdo e anélises académico-cientificas que
levem em consideragdo o espago geogrifico. Segundo Camara et al. (2001), a partir da segunda
metade do século XX, o avango das Tecnologias da Informacdo e Comunicacio (TIC)
possibilitou o armazenamento e a representacdo de dados espaciais em ambiente computacional,
impulsionando o desenvolvimento do geoprocessamento como ferramenta de analise territorial.

Tais ferramentas se estabeleceram com a integralizacdo dos distintos ramos do
conhecimento cientifico ao processo de desenvolvimento capitalista, resultando na
incorporagio dos mais diversos lugares ao meio-técnico-cientifico-informacional (Santos;
Silveira, 2008).

Sobre a abordagem acerca das geotecnologias, Rosa (2013) define que se trata de um
conjunto de tecnologias com capacidade de coletar, processar, analisar e disponibilizar
informacdes da superficie terrestre. Esse conjunto tecnoldgico é composto por hardwares,
softwares e peoplewares que fornecem suporte & tomada de decisGes, em que se destacam a
cartografia digital, o sensoriamento remoto e os sistemas de posicionamento global e de
informagdes geograficas.

Ha4 diversas vias capazes de oferecer embasamento teérico-metodolégico relacionado as
anélises espaciais, evidenciando, assim, a eficicia da utilizagio das ferramentas do
geoprocessamento para andlises de uso e ocupagio do solo, principalmente através da utilizacdo
dos Sistemas de Informag¢des Geograficas (SIG) e do sensoriamento remoto, cuja defini¢do
permite estabelecer a obten¢io de informacdes de objetos sobre a superficie terrestre sem a
necessidade de contato direto com os mesmos, a partir de registros de sensores remotos (Moraes,

2002).
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Neste artigo propde-se constituir respostas acerca dos distintos processos de uso e
ocupacio do solo, especialmente nos espacos urbanos, cujas dinimicas de expansdo pressupdem
causas de desequilibrios ambientais, que, por sua vez, sio associados ao desmatamento de 4reas
para construcio de edificacdes em espacos antes ocupados por vegetacdo nativa. Nesse sentido,
propde-se buscar respostas a seguinte questio norteadora: “como as diferentes formas de uso e
ocupacio do solo urbano transformaram a paisagem local entre os anos 2000 e 2025?”

Com base nesse pressuposto, utilizamos a abordagem tedrica de geotecnologias para
anélises espaciais por meio do uso de geodados que forneceram explicagdes quanto as variadas
formas de uso e ocupacio do solo, visando compreender as dinimicas do espago urbano de
Martins/RN ao se mapear os loteamentos abertos a partir dos anos 2000, bem como identificar
as direcdes destas dreas de expansio imobiliaria.

Por se tratar de uma 4rea com potencialidades turisticas, a cidade de Martins/RN requer
uma anélise sob este viés, considerando-se que se trata de uma atividade que subsidia, em parte,
a economia local, mediante a oferta de servicos de hotelaria, hospedagem e alimentacio,
atribuidos aos mirantes e demais estabelecimentos envolvidos sobre a forma de relevo onde esta
localizado este espago urbano.

Para se chegar ao objetivo supracitado foi necessirio identificar as 4reas e dire¢des da
expansdo urbana da cidade entre os anos 2000 e 2025; classificar as tipologias das &reas
observadas em ambiente SIG, por sensoriamento remoto, do uso e ocupagio do solo no
municipio, tendo como énfase a cidade e as 4reas circunvizinhas; vetorizar linhas e poligonos
das 4reas mapeadas para compreensdo do processo de uso e ocupagio do solo urbano durante o
periodo em anélise; e confeccionar cartas temiticas de uso e ocupagio dos loteamentos abertos
entre os anos 2000 e 2025 para conhecimento das dreas de expansio imobilidria deste municipio.

A verificagdo das reais situagdes que envolvem a relagio causa e consequéncia do
processo de expansdo urbana na 4rea de estudo viabiliza as condi¢Bes investigatérias da
pesquisa, ao passo que possibilita uma investigagio académica que, por sua natureza cientifica,
oferece um estudo tedrico-metodolégico capaz de servir de norte para trabalhos futuros e, do
ponto de vista prético, servir de referéncia para o poder publico municipal na condugido e

elaboracio de politicas ptblicas de habitagio.

2 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS
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O processo de elaboracgdo deste trabalho partiu das etapas de identificacdo e interpretagio
de 4reas de expansio urbana, submetendo-se 4 ado¢do de dados orbitais provenientes da selecio
de imagens do Google Earth e do satélite CBERS_4A, datadas, respectivamente, de 29 de
setembro de 2023 e 03 de abril de 2025, abrangendo o espago urbano em estudo.

A partir das imagens orbitais citadas foi possivel comparar as alteracdes e
transformacdes do uso e ocupacgio do solo urbano, especialmente entre os anos de 2023 e 2025,
conduzindo-se o conhecimento das 4reas de expansdo urbana e sua direcio, bem como os
impactos ambientais decorrentes deste processo. Estes procedimentos permitiram a confeccdo
de produtos cartograficos resultantes da selecio das camadas vetoriais e raster convertidas em
dados geoespaciais, vetoriais e matriciais, armazenados em ambiente SIG, a partir da criagio de
um Banco de Dados Geogrifico (BDG), que foram indispensiveis na quantificagio e
espacializacdo das classes de uso e ocupagio do solo das areas urbanas (Fitz, 2019).

Como complemento a4 metodologia proposta, destaca-se a perspectiva de Jesus-Lopes et
al. (2022), classificando a estrutura imposta de forma sistematizada, cujas caracteristicas
principais apresentam natureza e técnica de andlise quantitativas, ao ponto de utilizar-se de
instrumentos mateméticos de medi¢cio das 4reas de expansio urbana; finalidade aplicada,
pautando-se sobre um estudo que objetiva a solu¢io de problemas praticos, concretos e
operacionais; objetivos exploratérios e descritivos, propondo-se a investigar as causas de
determinados fendmenos, como as implica¢des ambientais da ampliagdo do uso e ocupagio do
solo urbano; além de dados e informagdes com fonte mista e com elementos primérios e
secundérios.

Os produtos cartogréficos foram confeccionados por meio do Sistema de Referéncia de
Coordenadas (SRC) Datum horizontal: SIRGAS 2000, Meridiano Central 392 W GR, a partir
da criacdo de um BDG utilizado como referéncia a elaboragio das cartas de uso e ocupagio do
solo para anélises de direcdo de expansido urbana e para delimitagio quantitativa de lotes com e
sem edificacdes construidas.

A imagem Google Earth, na escala 1:2.000, implantada no BDG como camada raster,
ofereceu suporte para o processo de vetoriza¢do dos poligonos referentes a cada lote proposto a
comercializacio nos loteamentos selecionados, assim como as demais dreas vetorizadas, como
pragas publicas, 4reas verdes, de declive, de lazer, além de outros espacos.

Para atualizar as analises das 4reas de uso e ocupagio foi utilizada a imagem do satélite

CBERS_4A, disponivel para download no site do INPE, com o propédsito de atualizar
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quantitativamente as dreas mapeadas, a partir da cria¢cdo de uma camada raster georreferenciada
sobre a imagem Google Earth e sob as camadas shapefile referentes aos poligonos vetorizados.

A imagem mais recente, utilizada para visualizagio das 4reas de uso e ocupacio, foi a
CBERS_4A, sensor WPM, datada em 03/04/2025, érbita-ponto 196/121, Bandas 3R, 2G e 1B,
fusionada com a Pan de 2 metros de resolucio com a mesma data, permitindo analisar na escala
horizontal 1:2.000. Para fazer o RGB foi utilizado o Plugin LF Tools com o comando
“composi¢io RGB” em formato raster, para criagio da camada RGB das imagens com as bandas
1, 2 e 3. Em seguida, foi executado o download da imagem PAN, com a banda o. Na sequéncia,
houve a necessidade de fusionar as imagens descritas, possibilitadas mediante uso do comando
“Pansharpenning” do GDAL, cuja finalidade consistiu no aumento da resolugio espacial da

referida imagem (Figura 1).

Figura 1 - Detalhe da imagem CBERS_4A, de 03 de abril de 2025, com trecho do Bairro Planalto
Martinense (A - Imagem original, sem a fusio; B - Imagem fusionada)

Fonte: Banco de Dados Geogrifico da Pesquisa, 2025.

Apés a vetorizagio dos poligonos, a partir das plantas dos loteamentos e da imagem
Google Earth, foi efetuada a criacdo da “tabela de atributos” na interface do software Qgis
3.28.11, para visualizagio das 4reas de uso e ocupacdo. Em posse das imagens, em alguns trechos
nio foi possivel a precisa visualiza¢do do lote, necessitando-se ir ao local para observar as

condicdes de edificagdes internas da drea em destaque.
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Buscou-se as plantas dos loteamentos classificados e catalogados neste municipio apés o
ano 2000 junto ao Cartério de Notas, Prefeitura Municipal, Secretaria Municipal de Tributa¢io
e imobilidrias locais, com o intuito de coletar estas representagdes espaciais. Algumas foram
coletadas (Loteamentos Bela Vista, Canto do Jacu, Canto Bonito, Portal da Serra, Select e o
Condominio Serra de Martins), enquanto que outras nio foram possiveis, por nio haver
registros oficiais (Planalto Martinense, Bela Serra e Desmembramento Lagoa Nova), mas que
puderam ser identificadas a partir das analises das imagens georreferenciadas e arquivadas no
BDG e por meio da pesquisa de campo.

Apés a realizagdo do mapeamento, obtido por meio da classificagdo das tipologias das
dreas observadas em ambiente SIG, bem como as pesquisas de campo realizadas em locais
especificos, foi possivel delimitar os loteamentos abertos para comercializagio entre os anos
2000 e 2025, para efeito de comparacio dos custos praticados e a visualizaco e interpretagio das

dreas de expansio imobilidria na cidade.

3 CARACTERIZAGAO ESPACIAL, SOCIOECONOMICA E DEMOGRAFICA DA
AREA DE ESTUDO

O municipio de Martins/RN, conforme Figura 2, situa-se na Regido Geogréfica
Imediata de Pau dos Ferros (Brasil, 2017), na porgdo oeste do estado potiguar, em que o ponto
central da cidade fica sobre o cruzamento do par de coordenadas situadas a 06° o5' 20" de latitude
Sul e 372 54' 40" de longitude Oeste de Greenwich, a uma altitude média de 720 metros ao nivel
do mar (Medeiros, 2016).

Do ponto de vista demografico e socioecondmico, o municipio possui uma populacio de
8.179 habitantes (IBGE, 2022), onde, nesta localidade, se praticam atividades
predominantemente agririas e de subsisténcia, além de ser dependente de recursos advindos de
transferéncias constitucionais governamentais (tais como FPM, ICMS e Royalties) e de
transferéncias diretas (recursos de programas sociais e aposentadoria rural), fator
socioecondémico considerado tipico de pequenas cidades do Semiarido (Lima; Policarpo, 2014).
Também se destaca o desenvolvimento do turismo associado ao relevo de altitude ao qual se
encontra. Conforme documento do ITEC (2016), o municipio se destaca por sua paisagem
serrana e pela oferta qualificada de servigos e equipamentos turisticos, af incluidos os mirantes,

situados no espaco urbano da cidade, que possuem estrutura de lazer, alimentacio e prestam-se
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a realizacdo de eventos diversos, favorecidos pela paisagem e pela localizagio privilegiada do
municipio.

LOCALIZAGAO DO MUNICIPIO DE MARTINS/RN
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Figura 2 - Mapa de localizagdo do municipio de Martins/RN
Fonte: Elaborado pelos autores, 202s.

As transferéncias constitucionais, principalmente federais, causam impactos diretos
sobre a economia municipal, sobretudo para aquisi¢io de géneros alimenticios, aquecendo o
comércio varejista local. Estes recursos sio significativos para o desenvolvimento
socioecondmico da cidade, apesar de nio ter ainda como estabelecer até que ponto essas
atividades contribuem para o desenvolvimento sustentivel do municipio, muito embora se
entenda que a principal especialidade da atividade turistica praticada seja o turismo ecoldgico e
o ecoturismo, associados a prépria geomorfologia e as paisagens percebidas pelos observatérios
dos mirantes as margens da Serra de Martins.

Como efeito de comparagio da evolugio demogrifica neste municipio, de acordo com a
Tabela 1, percebe-se que a dinimica populacional nio apresentou grande variacio nos indices
quantitativos, ao ponto de haver reducio de habitantes ao longo do periodo que separa os dois
tltimos levantamentos demograficos (IBGE, 2022). No entanto, a taxa de crescimento ao ano
da populagio urbana foi de 1,85% a.a. entre 2000 e 2010 e de 1,55% a.a. entre 2010 e 2022. No tltimo
censo, a taxa de urbaniza¢io do municipio foi de 74%, caracterizando o municipio, portanto,

como eminentemente urbano.
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Tabela 1 - Martins/RN: populagio total, urbana e rural, taxa de crescimento total e taxa de
urbanizag¢io — 2000-2022

Tx.Cresc. Tx.Cresc. Tx.Cresc. Taxade

A Populaci Populac¢i Populac¢i
no opuwiacao opuiagao opuiacao Total (o Urbana (o  Rural (% Urban.
Censo Total Urbana Rural
a.a.) a.a.) a.a.) (%)
2000 7.725 4.194 3.531 - - - 54,29%
2010 8.218 5.036 3.182 0,62% 1,85% -1,04% 61,28%
2022 8.179 6.054 2.125 -0,04% 1,55% -3,31% 74,02%

Fonte: IBGE, 2000, 2022; elaborada pelos autores, 202s5.

A pavimentacdo das rodovias RN-177 e BR-226, realizada entre os anos de 2013 e 2014,
integrou o municipio de Martins ao contexto social, econémico e financeiro da Regiio
Geogréfica Imediata de Pau dos Ferros, reduzindo o tempo de deslocamento para as principais
cidades da regiio, como a cidade homénima a regido imediata na qual faz parte, contribuindo,
assim, para a condugdo didria da populagdo em busca de servicos e atendimentos de diversas
ordens, bem como exercendo a atracio da populagio das demais cidades desta regido a atividade
turistica, cujas potencialidades s3o predeterminadas pela sua prépria localizagio e
geomorfologia (Pessoa, 2017), responsavel pelas caracteristicas naturais peculiares, como uma
vegetacdo com resquicios de mata atlintica e demais atributos de umidade predeterminados aos
relevos e brejos de altitude (Medeiros, 2016; Guedes, 2016).

A cidade de Martins/RN vem apresentando, nos tltimos anos, um crescente processo
de urbanizacio articulado aos investimentos locais, contribuindo para a valorizacdo do espago
urbano, implicando no aumento do desmatamento para ocupagio de loteamentos sobre a Serra
de Martins, onde se constroem novos empreendimentos, como mirantes, hotéis e pousadas. Tais
circunstincias desenvolvem-se articuladas 2 atividade turistica, que contribui para a aquisi¢do
de renda na cidade (Menezes, 2015).

O turismo, por sua vez, tem o potencial de conduzir o desenvolvimento local, gerando
oportunidades de trabalho e renda para a populagdo. De acordo com os estudos desenvolvidos
para o Polo Serrano (ITEC, 2016), Martins est4 entre os cinco municipios, seguidos por Apodi,
Patu, Pau dos Ferros e Portalegre, que possuem os principais atrativos turisticos da regido. A
atividade turistica, assim, admite visibilidade as caracteristicas econdmicas regionais,
agregando a mio de obra para atividades desenvolvidas, sobretudo, no espago urbano.

As cidades pequenas, no entanto, apresentam caracteristicas peculiares ao contexto
histérico-cultural sobre o qual foram criadas (Silva; Gomes; Silva, 2009), apresentando campo

fértil para investigacdo. A cidade de Martins/RN, datada de 10 de novembro de 1841, apresenta
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caracteristicas associadas ao meio fisico sobre o qual se encontra, demandando condi¢des
especificas para sua populacdo, vinculadas as atividades econémicas praticadas historicamente,
como a agropecudria, em que se destaca o cultivo da mandioca para produgio de farinha (Silva

Neto, 2024) e, atualmente, o desenvolvimento da atividade turistica.

4 ESTRUTURACAO E ORGANIZACAO DO USO E OCUPAGAO DO SOLO NO
ESPACO URBANO DE MARTINS/RN APOS O ANO 2000

As normativas legais impostas a organizagio territorial sobre o municipio de
Martins/RN, que se destacam por estarem legitimamente em vigor, sdo a Lei n2 341, de 20 de
dezembro de 2000, que disp&e sobre o Sistema Tributdrio do municipio; e a Lei Complementar
n? o1, de 14 de setembro de 2020, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano e d4 outras
providéncias.

A Lei n? 341, de 2000, decretada pela CAimara Municipal e sancionada pelo entdo Prefeito
Marcos Anténio Chaves Fernandes de Queiroz (1997-2004), determina e regula toda a matéria
tributria de competéncia municipal em vigor. Apesar de sancionada hi mais de duas décadas,
ainda é a norma legal que ordena a aplicacdo e coleta de impostos sobre o uso e a ocupagio do
espago urbano local, a depender da classe do valor do imével, do padrio de construgio e da
aliquota designada. Este projeto de lei estabeleceu um fato importante para o desenvolvimento
local, ao ponto de instituir a cobranga do IPTU e ITR, além de outras formas de taxacdes.

Apesar de conter mais de duas décadas, é possivel constituir valores comparativos para
aquisi¢do de terrenos (valor do m2) no ato de sangdo desta lei, no ano 2000, com os custos

correntes recentes, em 2025, discutidos e comparados a seguir.

Tabela 2 - Valores médios do solo urbano em Martins/RN no ano 2000 e em 2025

Localizagdo Valor m2 - Ano 2000 Valor m2 - Ano 2025 Evolugio (o)
Centro R$ 12,00 R$ 150,00 1150%
Periferia Rs 8,00 Rs 80,00 900%

Lagoa Nova Rs 8,00 R$ 110,00 1275%

Fonte: Lei n? 341/2000; Secretaria Municipal de Tributagio de Martins/RN, 202s.

Verifica-se que houve valoriza¢io do solo urbano durante o periodo selecionado, sendo
que alguns motivos sdo passiveis de explicagio para este fato, j4 que, conforme informagdes
concedidas pela Secretaria de Tributagio deste municipio, destacam-se: [1] a busca pelas

amenidades climaticas da cidade com o intuito de promover investimentos nos setores de
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hotelaria e de alimentagio, ampliando a oferta de restaurantes e mirantes préximos as 4reas de
declive e s vistas panoridmicas da Serra de Martins; [2] a maior integragdo da cidade & Regido
Imediata de Pau dos Ferros/RN a partir da construgdo e ampliagdo das rodovias RN-117 e BR-
226, proporcionando viabilidade econdmica vinculada ao turismo, elevando a procura/demanda
por lotes nesta cidade; e [3] a verificagio de investimentos publicos para a melhoria da

infraestrutura urbana associada ao desenvolvimento da atividade turistica.

4.1 A Demarcacio e os Loteamentos em Martins/RN entre os Anos 2000 e 2025

Analisando-se o uso e a ocupagido do solo urbano da cidade, diagnosticou-se a demarcagio
de 09 (nove) loteamentos, cujo processo de construgio de edificagdes apresentou-se de forma
diversa e distinta por parte dos agentes imobilidrios, o que inclui desde os compradores dos lotes
até o poder publico, imobilidrias e empresas construtoras com o estabelecimento de multiplos
empreendimentos e moradias. Os loteamentos delimitados foram classificados de forma

cronolégica, conforme figura a seguir.

37°55'W 37°54'W
8l DELIMITACAO DOS LOTEAMENTOS ABERTOS|» LEGENDA
EM MARTINS/RN APOS O ANO 2000 Sl tingemdoumapiibions

3 Delimitagao dos
loteamentos 1 O

1 - Loteamento Bela Vista

2 - Loteamento Planalto Martinense

3 - Condominio Serras de Martins

4 - Loteamento Canto do Jacu

5 - Loteamento Bela Serra

w 6 - Loteamento Canto Bonito

“l7- Loteamento Portal da Serra

8 - Desmembramento Lagoa Nova

9 - Loteamento Select

Sistema de Coordenadas Geogréficas:
Datum: SIRGAS 2000
Meridiano Central: 39° W GR
Fonte: Base Cartografica IBGE (2021),
Faces de Logradouros IBGE (2022),
Limites Territoriais IBGE (2023); Imagem
Google Earth (2023); Imagem CBERS_4A
©| (2025), Plantas dos Loteamentos (2025),
o Pesquisa de Campo (2025).

Elaboragéo:

(2025)

s e
-

N

1.000 2.000 m 3 .
UERN PLANDITES

Figura 3 - Espaco urbano de Martins/RN com demarcacio dos loteamentos abertos para
comercializagdo apds o ano 2000

Fonte: Cartério de Notas de Martins/RN, 2024; Secretaria Municipal de Tributagio, 2024; Pesquisa de campo,
2025.

A Figura 4 delimita os loteamentos abertos em Martins/RN entre os anos 2000 e 2025,

cuja demarcagdo, comercializagio e ocupagio ocorreram de forma regular ou irregular, com ou
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sem registro formal em Cartério de Notas, e apresentam caracteristicas distintas préprias do

contexto urbano ao qual Se encontram.

DELIMITAGAO DA AREA URBANA DE MARTINS/RN E OS LOTEAMENTOS
ABERTOS ENTRE OS ANOS 2000 E 2025

Condominio
Serras de Martins

Loteamento (i
Bela Vista

Loteamento
—— - Planalto

Desmembramento -~/ Martinense
Lagoa Nova g f

Loteamento
Canto Bonito

Loteamento
Canto do Jacu [

Loteamento
Bela Serra

Loteamento
Portal da Serra

Loteamento
Select

Carta da Cidade
LEGENDA 1.000 2.000 3.000 4.000 m
[ ] Limites da area urbana construida
(] Centro da cidade Cartas dos loteamentos
I Areas verdes 200 400 600 800 1.000 1.200 m
[ Pragas publicas N . .
Delimitagio de lotes gas
[] Com construgdes 0
B Sem construgdes UERN PLANDITES
Sistema de Coordenadas Geogréficas: Datum: SIRGAS 2000
Meridiano Central: 39° W GR
Fonte: Base Cartografica IBGE (2021); Imagem Google Earth (2025); Imagem CBERS_4A (2025); Plantas
dos Loteamentos (2025); Pesguisa de Campo (2025).
Elaboragao: ... (2025).

Figura 4 - Identificagdo das 4reas de uso e ocupagio dos Loteamentos abertos em Martins/RN entre os
anos 2000 e 2025

Fonte: Cartério de Notas de Martins/RN, 2024; Secretaria Municipal de Tributagio, 2024; Pesquisa de campo,
2025.

O Loteamento Bela Vista é constituido por um espago demarcado para a comercializagio
de 103 lotes de 300 m?2 cada, a partir do ano 2000, com registro oficial em cartério datado de 19 de
setembro de 2012, no Livro 2-K, Ficha 65-R-4-2156 e Ficha 81 do Cartério de Notas da cidade, e
que contém apenas 16 lotes registrados formalmente e devidamente documentados, ao passo que
87 lotes nio apresentam registros oficiais.

Situado a noroeste do Centro da cidade, em uma 4rea rural do municipio, também ¢é
amparado pelas Leis das Ruas, homologadas no ano de 2008 pelo prefeito Haroldo Ribeiro

Teixeira (2005-2008), presentes no Portal da Transparéncia, pelas Leis e Atos 451/2008, 452/2008,

453/2008, 454/2008, 455/2008, 456/2008, 457/2008, 459/2008.
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A época de abertura, os lotes foram comercializados ao valor de R$ 2.500,00 e, atualmente,
possui valores que variam de R$ 22.000,00 a R$ 35.000,00 a depender da localizagio, mediante
informacées concedidas pelo Cartério de Notas e pela Secretaria Municipal de Tributagio.

A partir do processo de vetorizagio dos poligonos referentes & demarcagio dos lotes
identificados, bem como a delimitaco de outras dreas no préprio loteamento, como pragas
publicas, por exemplo, pode-se verificar que houve ampliacio na quantidade dos lotes
disponiveis, passando de 103 para 140 - aumento de 35,9206 — dos quais 41 registram 4reas
construidas (em setembro de 2023 eram 27), enquanto que em 99 ainda n3o constam nenhuma
construcdo (em setembro de 2023 eram 113). Considerou-se como construcdes apenas edificagdes
no interior do lote, e nio um muro ou uma cerca com o objetivo de delimitagio do imédvel.

O Loteamento Planalto Martinense situa-se entre os bairros Jocelyn Villar e Camboa
(bairros tradicionais), e préximo ao Centro da cidade. Correspondente ao bairro de mesmo
nome, é considerado como pertencente a uma irea nobre da cidade, cujos lotes comercializaveis
e disponibilizados contém valores relativamente elevados quando comparado ao poder
aquisitivo da populagio local, conforme se verifica na Tabela 3, quando mais de 65% da

populacdo encontra-se nesta faixa de renda.

Tabela 3 - Distribuicio das classes sociais no municipio de Martins/RN

Classes Sociais A B C D E Total
Quantitativo populacional (o) 2,2% 2,5% 29,1% 7,2% 59% 100%
Total absoluto de habitantes 180 204 2.380 589 4.826 8.179%

Fonte: IBGE (2022). Dados organizados pelos autores, 2025.

Ao inicio da comercializagdo, apds setembro de 2007, os lotes eram negociados entre os
valores de R$ 250,00 a R$ 500,00, j4 que, por ser uma 4rea central, encontra-se desprovido de
’ . A . by Vd . A . .
dreas com vistas panorimicas 4 encosta da serra. Recentemente, os valores médios tém atingido
as cifras de R¢ 45.000,00. Outra caracteristica importante deste loteamento é o fato de terem
sido vendidos por desmembramentos de 4reas, sendo averbadas na matricula de origem. De

acordo com a Lei Complementar n? o1, de 14 de setembro de 2020, em seu artigo 23:

Art. 23. Desmembramento é a subdivisio de uma gleba em glebas menores ou
em lotes destinados 2 edificagdo, com aproveitamento do sistema viério, desde
que ndo implique a abertura de novas vias e logradouros publicos, nem o
prolongamento, modificagio ou ampliagdo dos ji existentes. Pardgrafo Unico.
Ser4 permitido o desmembramento do imével em Area Especial com o objetivo
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de separar partes deste, desde que nio as descaracterize (Martins-RN, 2020, p.

8).

Ao todo, verificou-se que h4 apenas 56 lotes regularizados e devidamente registrados, no
Livro 2-K-Ficha 50, do Cartério de Notas de Martins/RN até o inicio de 2025, estando os demais
ocupados sem registros e escrituras puablicas. Devido a sua localizag¢do, poucos sio os lotes sem
edificacdes realizadas até como efeito de agregacio de valor, como um muro ou a base de uma
residéncia ja projetada.

Durante a vetorizacdo de poligonos dos lotes e demais dreas de uso e ocupagio, foi
possivel coletar algumas informacSes quantitativas para as andlises das transformacdes
espaciais registradas neste loteamento, como a existéncia de 544 lotes, dos quais 327 (60,11%)
contém 4reas edificadas, ao passo que 217 (39,89%) ainda nio apresentam construgdes, a ndo ser
um muro ou outra forma de delimitacdo da 4rea, apesar de se tratar de um bairro
predominantemente residencial.

Também é oportuno mencionar que, a partir das comparacdes das imagens armazenadas
em SIG para identificagio das dreas construidas e ndo construidas, 102 lotes somaram-se as 4reas
construidas nestes menos de dois anos que separam, periodicamente, ambas as imagens,
passando de 225, em setembro de 2023, para 327, em abril de 202s.

O Condominio Serras de Martins, localizado na estrada do Sitio Canto, 4rea rural
préxima a zona urbana e ao declive serrano, a nordeste do Centro da cidade, provida de vistas
panorimicas do relevo, iniciou as negocia¢des dos 159 lotes disponiveis a partir de 02 de maio de
2012, data que marca o registro oficial no Cartério de Notas do municipio. Na época foram
registradas 4reas de 10/30, 10/40 e 20/60, com valores médios de R$ 26.000,00. Atualmente, o
valor de aquisi¢do destes lotes gira em torno dos R¢ 77.000,00.

Este condominio oferece ampla variedade de espagos arborizados e adequados para
praticas diversas, com oportunidades para o desenvolvimento de distintas atividades,
fornecendo qualidade de vida para seus moradores. Porém, esses beneficios tém um custo
considerado elevado para a populagio local, o que explica a aquisi¢do de boa parte dos lotes por
pessoas oriundas de outras cidades. Também é importante frisar que todos os lotes sdo
devidamente registrados e regularizados, atendendo a legislagio requerida para comercializacio
e ocupacio deste condominio que atende a fins residenciais.

Por meio da vetorizagio dos poligonos foi possivel delimitar as 4reas com e sem

edificacdes e perceber a evolugio das formas de uso e ocupagio em que, do total de 159 lotes, 9
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continham 4reas construidas e 150 nio construidas, em setembro de 2023, saltando para 14 com
construgdes e 145 sem construcgdes, em abril de 2025, evidenciando apenas 8,800 das 4reas
devidamente usadas e ocupadas, ao passo que 91,20% nio apresenta a mesma fungio social.

O Loteamento Canto do Jacu localiza-se a sudeste do Centro da cidade e foi aprovado
para comercializacdo em o1 de junho de 2018 pela Lei 002/2018 pela Prefeitura Municipal e
homologada pela entdo Prefeita Olga Chaves Fernandes de Queiroz Figueiredo (2013-2020).
Distribui-se por 587 lotes de 200 m2, todos vendidos e devidamente registrados no Cartério de
Notas local em 27 de margo de 2022. Tais lotes apresentavam valor médio de R$ 7.000,00 ao
inicio das vendas e valores médios atuais de R$ 30.000,00, estimando custos de R$ 15.000,00 a R$
45.000,00 para os situados as margens do planalto de Martins/RN, dispondo de vista panorimica
privilegiada e susceptivel 4 constru¢io de empreendimentos para fins turisticos.

Com a vetorizagio dos poligonos das 4reas de uso e ocupagio, detectou-se que, dos 587
lotes disponiveis, apenas 37 (6,300) encontram-se devidamente utilizados e ocupados
atualmente, enquanto que 550 (93,70%) ainda continuam sem nenhuma 4rea construida.
Contudo, comparando-se as imagens utilizadas para confecgio das cartas teméticas, verificou-
se a adi¢do de 34 novas 4reas construidas, passando de 3 para 37 lotes com edificacdes. Por se
tratar de um bairro com fins residenciais e préximo de importantes 4reas turisticas do
municipio, como o Mirante da Carranca e o Pér do Sol Diadema, h4 tendéncia de aumento das
4dreas de uso e ocupacido nesta parte da cidade.

O Loteamento Bela Serra é um espaco situado ao sul do Centro da cidade, com acesso
pela Rua Getdlio Vargas, um dos principais logradouros locais. Possui 187 lotes, todos ji
comercializados apés a data de seu devido registro, em 24 de fevereiro de 2014, no Livro 2-M,
Ficha s5 do Cartério de Notas. O valor médio dos lotes de 250 m2 chegava, inicialmente, a R
7.000,00, a0 passo que, atualmente, parte das cifras de R¢ 27.000,00.

Por se tratar de um loteamento com lotes devidamente registrados, cuja ocupagio
apresenta destinacdo residencial, j4 é possivel perceber muitas 4reas construidas e com
infraestrutura, ruas pavimentadas, redes de distribuicdo de energia elétrica e de dgua tratada,
além de coleta de residuos sélidos.

Com a vetorizagio dos poligonos referentes as 4dreas de uso e ocupagio, identificou-se
que 104 (55,619%) dos lotes contém edificagdes, enquanto que 83 (44,39%) ainda nio apresentam
constru¢des. Contudo, hd menos de dois anos, 70 ou 37,43% era o total de lotes com edifica¢des

e 117 ou 62,57% correspondia ao total de dreas n3o construidas.
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O Loteamento Canto Bonito est4 localizado a nordeste do Centro da cidade, com acesso
pela Estrada do Sitio Canto, e se trata de um loteamento sem registro formal em Cartério de
Notas, ocupado e com todos os 428 lotes j4 comercializados. Por nio conter nenhum lote
devidamente registrado, ndo foi possivel obter dados precisos de valores na época de sua
abertura, no ano de 2010, muito embora, de acordo com o Cartério de Notas do municipio, os
custos de aquisi¢do circundassem em torno de, aproximadamente, R$ 3.000,00 a R$ 5.000,00.
Atualmente, de acordo com a Secretaria Municipal de Tributac3o, os valores médios contam de
R$ 40.000,00 para lotes de tamanhos variados, em que se destacam os de 200 m2 e 250 m?2,
predominantes nas reparti¢des da planta-base.

Em decorréncia da vetorizacdo dos poligonos, percebeu-se que, dos 428 lotes
identificados, 126 ou 29,44% contém 4reas construidas, enquanto que 302 ou 70,56% ainda estio
desocupados. Contudo, em menos de dois anos, foi perceptivel a evolucdo desses dados, com o
acréscimo de 30 4reas construidas, passando de 96 para 126, enquanto que as 4reas nio
construidas reduziram de 332 para 302.

O loteamento Canto Bonito compde-se como um bairro residencial e tem seu
crescimento associado i atividade turistica do municipio, em que, nas suas proximidades,
situam-se importantes atra¢des do municipio, como o Mirante do Canto, Mirante Penhasco e
Mirante Encanto da Serra, além do acesso as trilhas ecolégicas da Pedra do Sapo e da Casa de
Pedras, um sitio arqueolégico composto de rochas sedimentares, com predominio de calcario e
espeleotemas - estalactites e estalagmites - resultantes da sua decomposi¢io, onde foram
coletados fésseis e utensilios de antigas comunidades indigenas através de expedigdes
arqueolégicas atribuidas no local (Moura et al., 2019).

O Loteamento Portal da Serra, situado ao sul do Centro da cidade e composto de 191 lotes
j4 comercializados e com custo atual de R$ 45.000,00 (na época de abertura era de, em média, R
6.000,00), trata-se de um loteamento ainda sem registro formal, e que dispde de residéncias
construidas e infraestrutura urbana, com rede elétrica e 4gua canalizada, adicionado de coleta
de residuos sélidos, muito embora ainda necessite de investimentos publicos voltados a
pavimentacio de ruas e implanta¢io de um sistema de esgotamento sanitario adequado.

Durante a etapa de vetorizacdo dos poligonos detectou-se que, em setembro de 2023, 33
(17,27%) lotes contavam com 4reas construidas, enquanto que em 158 (82,73%) ainda ndo havia
nenhuma edificacio em seu interior. Em abril de 2025, esses dados saltaram para 68 lotes com

construgdes (35,60%), ao passo que os nio construidos reduziram-se para 123 (64,40%).
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O Desmembramento Lagoa Nova, situado a noroeste do Centro de Martins/RN,
consiste em um loteamento recente, comercializado a partir de 2017. Ainda conta com poucas
construgdes e nio dispde de aparelhamento urbano adequado, em que, por enquanto, hi
impossibilidade de obtencdo de informagdes importantes em érgios oficiais do municipio, ao
ponto de nio ser possivel encontrar nenhum registro oficial no Cartério de Notas. Por se tratar
de um local cuja comercializa¢do n3o conta com registros oficiais, nio h4 informacdes precisas
acerca dos valores atribuidos ao inicio das vendas, muito embora, de acordo com alguns
proprietérios, fossem impostos valores médios de R$ 2.000,00. Atualmente, praticam-se valores
préximos aos R$ 30.000,00.

A partir do processo de vetorizagdo de poligonos, foi possivel localizar 159 lotes, dos quais
haviam, em setembro de 2023, 18 (11,32%0) com edificagdes, ao passo que, em abril de 2025,
contabilizou-se 33 (20,75%) com 4reas construidas; enquanto que as 4reas nio construidas
reduziram-se, respectivamente, de 141 (88,689) para 126 (79,25%).

Por fim, o Loteamento Select, que apresenta 307 lotes de 200 m2, conforme especificado
em sua planta-base e ainda ndo aberto a comercializagio, situa-se a sudeste do Centro da cidade.
De acordo com informagdes fornecidas pela imobilidria local, estima-se valores médios de Rs
35.000,00 apds sua devida regularizagio.

A 4rea sobre a qual ird dispor este loteamento também teve seus poligonos vetorizados
a partir das imagens selecionadas e da planta-base fornecida pela imobiliiria da cidade, cuja
quantidade de lotes e demais dreas descritas na planta do loteamento aparecem delimitadas na

Figura 4.

4.2 Andlises Quali-Quantitativas dos Loteamentos Abertos entre os Anos 2000 e 2025

Considerando as informacdes coletadas acerca dos loteamentos citados e
disponibilizados apés o ano 2000, foi possivel analisar alguns dos principais dados coletados
junto ao Cartério de Notas Oficial, & Prefeitura e CAmara Municipais e & Secretaria Municipal
de Tributacio (Tabela 4).

Verifica-se que houve oferta considerével de parcelas do solo urbano no municipio entre
0s anos 2000 e 2025, com um total absoluto de 2.702 lotes, que inclui os 2.395 j4 comercializados
e a adi¢io dos 307 lotes do loteamento Select, que serd disponibilizado apés sua fase de

regularizagio junto aos érgios oficiais do municipio.
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Tabela 4 - Informacdes quantitativas dos loteamentos abertos para comercializa¢io no municipio de
Martins/RN entre os anos 2000 e 2025

N2 de Registro  Valor Inicial Valor Atual Valor m2

Lot t Localizagio* e
oteamento ocalizag3o Lotes Oficial** (Rg)¥+ (Rs) (Rg)¥w
Bela Vista Noroeste 140 Parcial 2.500,00 27.500,00 110,00
Planalt
ar.la N Noroeste 544 Parcial 375,00 45.000,00 180,00
Martinense
Condominio
. Nordest Total 26.000,00 .000,00 08,00
Serra de Martins orceste 159 ora 77 3
Canto do Jacu Sudeste 587 Total 7.000,00 30.000,00 120,00
Bela Serra Sul 187 Total 7.000,00 27.000,00 108,00
Canto Bonito Nordeste 428 Nio 4.000,00 40.000,00 160,00
Portal da Serra Sul 191 Nio 6.000,00 45.000,00 180,00
Desmembramento .
Noroeste 159 Nio 5.000,00 30.000,00 120,00
Lagoa Nova
Select
elect (em Sudeste 307 Nio 35.000,00 35.000,00 140,00

planejamento)

Fonte: Cartério de Notas de Martins/RN, 2024; Secretaria Municipal de Tributagio, 2024; Pesquisa de campo,
2025.

* Considerando o Centro da cidade como ponto de referéncia; ** Situacio cadastral dos
lotes ou glebas, se registrados (total ou parcialmente) ou nao registrados; *** Valores dos lotes
ou glebas ao inicio da comercializagio do loteamento; **** Valor para o lote de 250 m?2 em 202s.

De maneira geral, ocorreu a valorizacio dessas glebas cuja consequente expansio do
espago urbano local favoreceu a transformagio do espaco geogréfico e o surgimento de novas
ocupacdes, sendo algumas delas, inclusive, consideradas como indevidas, pelo fato de serem
provenientes de construgdes em 4areas de desmatamento nas proximidades de declives e/ou em
locais que dificultam o escoamento superficial natural de pequenos cérregos que alimentam

corpos d’4gua e a manutengio dos brejos de altitude presentes no local (Medeiros, 2016).

Tabela 5 - Informaces qualitativas presentes nos loteamentos abertos para comercializagio no
municipio de Martins/RN entre os anos 2000 e 2025

Loteamento Ruas Pavimentadas  Saneamento Bisico Energia Elétrica Agua Tratada
Bela Vista Parcial Nio Sim Sim
Planalto Martinense Parcial Nio Sim Sim
Condonl:/I{:;:Serras de Sim Nio Sim Sim
Canto do Jacu Parcial Nio Sim Sim
Bela Serra Parcial Nio Sim Sim
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Loteamento Ruas Pavimentadas  Saneamento Bisico Energia Elétrica Agua Tratada
Canto Bonito Parcial Nio Sim Sim
Portal da Serra Nio Nio Sim Sim
Desmembramento Lagos Nio Nio Sim Sim
Select (em planejamento) Nio Nio Nio Nio

Fonte: Cartério de Notas de Martins/RN, 2024; Secretaria Municipal de Tributagio, 2024; Pesquisa de campo,
2025.

No que diz respeito 4 organizacio estrutural do municipio, é possivel verificar que ainda
nio ha todas as demandas necessérias para uma qualidade de vida satisfatéria, ao ponto de se
registrar na maioria dos loteamentos - a excec¢do é o Condominio Serras de Martins - problemas
relacionados 4 auséncia de pavimenta¢io, mostrando-se como uma fragilidade das préprias
politicas publicas de habita¢io do municipio. N3o existe nestes loteamentos e, bem como em
nenhum bairro da cidade, saneamento basico. Contudo, com excecio do loteamento Select,
todos os demais possuem energia elétrica e fornecimento de 4gua tratada.

A partir da vetorizagio dos poligonos destes loteamentos, em que se atribuiu uma anélise
acerca do processo de uso e ocupacio do solo, foi possivel destacar importantes resultados
referentes ao uso e ocupagdo do solo urbano implantado no municipio de Martins/RN,

conforme dados expostos na tabela seguinte.

Tabela 6 - Identificagdo das 4reas de uso e ocupagdo nos loteamentos abertos entre os anos 2000 e 2025
no municipio de Martins/RN, em setembro de 2023 e abril de 2025

Total Sem Sem Com Com Evolucio
Loteamento de Construgio Construgio Construgio Construgio Construidas
Lotes (Set/2023) (Abr/2025) (Set/2023) (Abr/2025) ()
Bela Vista 140 113 99 27 41 51,85%
Planalto .
Martinense 544 319 217 225 327 45,33%
Condominio o .
Serra de Martins 159 15 145 ? 4 55,55%
Canto do Jacu 587 584 550 3 37 1.133,33%
Bela Serra 187 1y 83 70 104 48,57%
Canto Bonito 428 332 302 96 126 31,25%
Portal da Serra 191 158 123 33 68 106,06%
Desmembramento
159 141 126 18 33 83,33%
Lagoa Nova
Select (em
307 - - - - -

planejamento)
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Fonte: Cartério de Notas de Martins/RN, 2024; Secretaria Municipal de Tributagio, 2024; Pesquisa de campo,
2025.

Ainda é possivel identificar espacos para a expansio do processo de urbanizagio dentro
ou préximo do préprio perimetro urbano, ou seja, para a abertura de novas frentes de uso e
ocupacgio urbana. Contudo, necessita-se da implantacio de meios favoréveis a criagdo de novos
loteamentos, visando a sustentabilidade do local e a qualidade de vida dos eventuais futuros
ocupantes, fato que nio se verifica no cotidiano local das ocupagdes propostas até o momento,

no espaco urbano deste municipio.

s CONSIDERAGCOES FINAIS

A pesquisa conduziu explicagdes acerca do processo de uso e da ocupagio do solo urbano
no municipio de Martins/RN, permitindo anélises referentes aos variados problemas e
fendmenos reais existentes, como a abertura de loteamentos e a auséncia de infraestrutura
urbana nestas frentes.

A metodologia proposta permitiu observacdes acerca das transformacdes no espaco
geografico estudado, em um periodo considerado satisfatério, a partir da utilizacdo das imagens
implantadas no banco de dados do software Qgis 3.28.11 como camadas raster e vetoriais que,
juntamente com os dados fornecidos pelo Cartério de Notas e pela Secretaria de Tributac¢do do
municipio, permitiram a observacio da evolug¢io do uso e ocupagio do solo urbano para
habitacdo neste municipio.

A aplicagio de geotecnologias para anélise espacial mostrou-se uma ferramenta capaz de
atender os propdsitos da pesquisa, permitindo estabelecer desde o direcionamento das 4reas de
expansdo e coleta de dados quantitativos de uso e ocupacido, até o conhecimento dos processos
de alteracio da paisagem local, associados a insuficiéncia de legislacdes especificas ao
ordenamento territorial.

Considerando o porte da cidade, estabeleceu-se a abertura de muitos loteamentos com
vias a atender as demandas imobilidrias do municipio de Martins, visando o uso e ocupagio
vinculados aos atributos e amenidades naturais proporcionadas pelo predominio da altitude.
Tais fatores naturais sio primordiais ao desenvolvimento da atividade turistica do municipio,
cujo crescimento da disposi¢io e abertura de loteamentos sdo conduzidos as 4reas préximas as

encostas ou escarpas da serra, buscando usufruir das vistas panoridmicas a partir da construgio
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de empreendimentos para atender esta importante atividade econdmica, responsavel por boa
parte da geracdo de emprego e renda nesta cidade.

A partir das anélises e dos discursos propostos neste trabalho, tornou-se possivel oferecer
um embasamento tedrico-metodolégico e analitico quanto ao conhecimento do espaco urbano
deste municipio, conhecendo as dire¢Ges as quais seguiram seu crescimento horizontal, bem
como os impactos e/ou desequilibrios que essas atividades causaram ao meio ambiente local,
em que se destacam o desmatamento e a exposicdo do solo aos processos erosivos.

Sugere-se o aprofundamento do estudo no tocante a identificagio dos proprietirios
desses terrenos, a motivagio da sua compra e o objetivo fim dessas 4reas, visando entender, por
exemplo, a relagio com a especulacio imobilidria, a lavagem de dinheiro, ou outros
direcionamentos que nio condizem com as legislacdes voltadas ao ordenamento do territério

urbano, como o Estatuto das Cidades, as leis orginicas, os planos diretores, dentre outros.
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