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RESUMO

Esta pesquisa discute o parcelamento de terras a partir dos loteamentos existentes nas
cidades de Boa Saude, Lagoa Salgada e Serra Caiada no Rio Grande do Norte, onde o
comércio de terras vem ocorrendo intensamente. Assim, buscamos compreender as
motivacdes para que a terra venha sendo posta a venda por meio de lotes, o que tem
impulsionado, principalmente, a extracdo da renda fundiaria urbana nas cidades em tela.
Nesse contexto, analisamos a terra enquanto provedora e sua funcdo social para o povo
até a aprovacdo da Lei de Terras aqui no Brasil, a qual reconfigura o modo de acesso a
terra, colocando-a como produto. A terra, transformada em produto passivel de uso e de
troca, a posse desse bem, possibilita que o seu proprietario faca a extracdo das diferentes
rendas: de monopodlio, diferencial e absoluta, a depender das caracteristicas existentes na
terra posta no mercado. Observando as caracteristicas dos loteamentos analisados em
cada cidade, nos conduziu a compreensdo de como vem se dando o processo de
parcelamento e loteamento de terras em cidades potiguares.

Palavras-chave: Loteamentos. Terra. Renda da terra. Lei de terras.

THE COMMERCE OF LAND AND THE EXTRACTION OF URBAN FOUNDRY INCOME IN
CITIES OF RIO GRANDE DO NORTE: A CASE STUDY OF THE CITY OF BOA SAUDE,
LAGOA SALGADA E SERRA CAIADA-RN

ABSTRACT

This research discusses the parceling of land from the existing settlements in the cities of
Boa Saude, Lagoa Salgada and Serra Caiada in Rio Grande do Norte, where land trade has
been occurring intensely. Thus, we seek to understand the motivations for the land to be put
up for sale by means of lots, which has driven, mainly, the extraction of urban land rent in
cities on canvas. In this context, we analyze the land as a provider and its social function for
the people until the approval of the Land Law here in Brazil, which reconfigures the way of
access to land, putting it as a product. The land, transformed into a product that can be used
and exchanged, the possession of that good, allows the owner to extract the different
incomes: monopoly, differential and absolute, depending on the characteristics of the land
put on the market. Observing the characteristics of the subdivisions analyzed in each city,
led us to understand how the process of land subdivision and land subdivision has taken
place in local cities.

Keywords: Allotments. Earth. Income of the earth. Land law.
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INTRODUCAO

O Brasil € um pais, ainda, em que as cidades retratam profundas desigualdades de condi¢Bes de
moradia e de acesso aos equipamentos e servi¢cos urbanos, pois resultam de um sistema econémico
e politico centrado na apropriagdo desigual dos resultados do trabalho e das relagdes sociais.
Levando em consideracdo essa marca impressa na paisagem, este trabalho tem como objetivo
analisar o comércio de terras nas cidades de Boa Salde, Lagoa Salgada e Serra Caiada no Rio
Grande do Norte, localizadas na Microrregido do Agreste Potiguar (Mapa 1), identificando os
mecanismos que os produzem mediante os interesses dos agentes do mercado imobiliario mediante
apoio do poder publico. Analisa o crescimento no mercado de terras nessas cidades a partir de
loteamentos em areas de expansao urbana, desmembradas pelo poder publico local de areas até
entdo rurais. Para tanto, foram considerados trés loteamentos, um em cada cidade, totalizando 684
lotes, de um total de mais de dois mil lotes & venda no mercado de terras local, na Gltima década.

Figura 1 - Localizacdo Geografica da area de estudo (Boa Saude/RN, Lagoa Salgada/RN e Serra

Caiada/RN)
Mapa 1: Localizagédo da Area de Estudo - Municipios de Boa Satide, Lagoa Salgada e Serra Caiada
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Fonte: IBGE (2010).

A area de estudo compreende as cidades de Boa Salde, Lagoa Salgada e Serra Caiada, estando
localizadas no entorno da Regido Metropolitana de Natal (RMN) (Mapa 1), o que contribui para
que muitas pessoas que residem na RMN procurem lotes de terras nessas cidades como
investimentos e, até mesmo para construirem uma segunda moradia.

A escolha do tema tem como motivacdo o interesse pela compreensao da dindmica presente nas
acOes destinadas a producdo habitacional e sua relagdo com a ocupacgdo e usos do espago
urbano nessas cidades. A terra urbana transformada em mercadoria é objeto de especulagdo
para o controle privado e da valorizacao de investimentos publicos e privados, tendo sua origem,
no Brasil, ja ha cinco séculos, conforme atesta Maricato (2001).

A abordagem do tema é desenvolvida a partir de um enfoque de aspectos historicos e dinamica
da paisagem envolvidos no processo de formacao dessas cidades potiguares, além de analise
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sobre o desenvolvimento do capitalismo e da urbanizacdo nesse recorte espacial, tendo como
tema central os loteamentos urbanos.

E importante ressaltar que a proliferacdo dos loteamentos nas referidas cidades se dar em
virtude de que para os donos de terras, o loteamento se constitui numa forma “encontrada para
realizarem a renda da terra obtendo sobrelucros com a sua venda” (MOURA, 2016, p. 46). Por
outro lado, dada o aumento da populacdo urbana nessas cidades em detrimento da rural,
percebemos a existéncia de uma demanda que compra esses lotes para construir sua prépria
moradia. Portanto, “a terra enquanto mercadoria, ao ser colocada no mercado tem um preco, e é
esse preco que possibilita o dono da terra realizar a extragao fundiaria urbana” (MOURA, 2016, p.
16).

Considerando o perfil socioecondmico dos municipios em tela, Boa Saude conta com uma
populagédo de 9.011 habitantes, dos quais 3.243 residem na zona urbana, apresentando uma
densidade demografica de 48,13 hab./km? (IBGE 2010). O municipio tem como sua principal
fonte de renda a agricultura de subsisténcia e transferéncias de renda do governo federal.

O municipio de Lagoa Salgada esta a 52 quildmetros da cidade de Natal, conta com uma area de
79,330 km2 e uma populacdo de 7.564 habitantes e, densidade demogréfica de 95,35 hab./kmz.
Ai, 5.005 pessoas residem na zona urbana. A economia do municipio estd assentada na
agricultura, no comércio, nos servicos e nas transferéncias de renda do governo federal. Os
principais produtos da economia agricola do municipio sdo a mandioca e a castanha de caju que
também estédo presentes em Boa Saulde e Serra Caiada. Outro setor da economia que apresenta
bastante expressividade é a produc¢éo de farinha e fécula de mandioca. O destaque maior ocorre
para a Fabrica Prata Fina existente na comunidade do ExU, figurando entre as mais modernas do
Estado, pelo elevado nivel de tecnologia empregada (MOURA, 2014, 2016).

O municipio de Serra Caiada compreende uma area de 167,348 km2, conta com uma populagéo
de 8.768 habitantes, da qual 5.313 habitantes residem na zona urbana IBGE (2010),
apresentando uma densidade demografica de 52,39 hab/km2 A sua economia é
predominantemente agricola, subdividida entre a agricultura e a pecuéria, apesar de apresentar
um crescimento consideravel do seu comércio, respaldado por uma concorrida feira que ocorre
aos domingos e as transferéncias de renda do governo federal.

No entanto, nos ultimos anos estas cidades vém passando por mudancas em sua estruturacao
urbana e se inserindo no processo de industrializacdo. De acordo com o IBGE (2018), no ano de
2016, Boa Saude contava com 30 estabelecimentos industriais, sendo responsavel por manter
324 pessoas ocupadas; para 0 mesmo ano Lagoa Salgada contava com 52 unidades industriais
as quais eram responsaveis pela ocupacao de 362 pessoas no municipio; ja Serra Caiada, no
mesmo periodo contabilizava 61 indUstrias, empregando 625 pessoas. Destaque-se que a
insercdo das atividades industriais nessas cidades, ndo s6 estimulam a atividade comercial,
como trazem uma nova dindmica para o viver urbano.

Nesse contexto, mesmo nas pequenas cidades a luta pelo direito de ter a posse da terra é
histérica, atravessa diferentes periodos e chegou aos dias atuais como um problema que ainda
requer solucdo e atencdo por parte dos governantes. Hoje, uma das opc¢des encontradas por
aqueles que buscam adquirir uma parcela de terra para morar ou deixar como reserva
especulativa, pode ser a aquisicdo de um ou mais lotes em areas onde esteja ocorrendo o
processo de parcelamento da terra.

Considerando que a terra tem como funcdo social possibilitar a moradia e sobrevivéncia do
homem num dado lugar, para nossa andlise, dentre os loteamentos existentes em cada cidade,
selecionamos aquele que apresentou maior infraestrutura como elemento impulsionador para a
venda dos lotes, o que o diferencia dentre os demais. Destague-se que, durante a nossa
pesquisa as trés cidades contavam com 19 loteamentos (empreendimentos), 0s quais
contabilizavam 2.072 lotes de terras colocados, simultaneamente, a venda no mercado.

O PRECO DA TERRA

Baseando-se em Martins (1979), Moura (2016) destaca que, no Brasil, a busca pela terra
remonta o periodo da “descoberta” do pais pelos portugueses e se deu entre nativos e europeus
gque tentaram a quaisquer custos colonizar a nova terra. No Brasil Imperial essa luta vai ser
reforcada quando da aprovacdo da Lein® 601 de 18 de setembro de 1850 (Lei de Terras),
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quando o governo brasileiro passa a imprimir um valor monetario como pré-requisito a ser
cobrado aqueles que desejassem acesso as terras existentes no pais. Destaque-se que até
entdo as terras do Império ndo eram comercializadas e o direito de uso se dava por meio de
doacgdo, principalmente, a pessoas que exerciam cargos ou dispunham de algum prestigio junto a
administragdo do Império.

A terra que antes era de livre acesso para todos que necessitassem utiliza-la, passa a ser
propriedade privada do Estado com comércio legalizado em todo territério. Neste sentido, Martins
(1979, p. 20), lembra que “sendo a terra um fator natural, sem valor porque nédo é o resultado do
trabalho humano, teoricamente nao deveria ter pre¢o”. Logo, o valor da terra perpassa pelo valor
de uso. Por ser um bem natural e ndo reproduzivel pelo trabalho humano, ndo deveria ter preco,
pois essa medida por parte do império fez aumentar as desigualdades entre proprietarios e nao
proprietarios de terras (MOURA, 2016).

Com isso, surge em terras brasileiras uma classe de pessoas ainda mais pobre, 0s ex-escravos
(MARTINS, 1979). Para quem detém sua posse a terra representa poder. Segundo Martins
(1979, p. 24-25), “[...] a ocupacdo da terra obedecia a dois caminhos distintos: de um lado o
pequeno lavrador que ocupava terras presumivelmente devolutas; de outro, o grande fazendeiro
que, por via legal, obtinha cartas de sesmarias [...]".

As desigualdades séo reforcadas quando a terra passa a ter valor de mercado, sendo
transformada em produto comercializavel. Antes da Lei de Terras, o pequeno lavrador e o grande
fazendeiro conviviam, em alguns casos, no mesmo espac¢o. O primeiro usava a terra, mas nao
tinha sua posse, a terra era um meio encontrado para retirar o sustento da familia. Ja o
fazendeiro, detinha a posse através da concessdo de sesmaria e mesmo sem valor comercial a
terra representava status, poder e influéncia.

Diante disso, a terra recebe nova condi¢céo e sua funcédo ndo mais reflete o social, da moradia, de
fixacdo do homem num dado lugar onde pudesse extrair o sustento e manutencdo a sua
sobrevivéncia. Como mercadoria, sua aquisicao s6 € possivel mediante a troca pelo dinheiro.
Neste sentido, compreende-se que a realizacdo da renda da terra para o mercado dar-se-a a
partir do momento em que 0 uso e a troca desta passaram a ser um negécio rentavel.

A LEI DE TERRAS E A EXTRACAO DA RENDA FUNDIARIA URBANA

Com base nos escritos de Moura (2016), com a promulgacéo da Lei de Terras, esta assume a
condicdo de mercadoria. Anteriormente, o uso da terra era por concessofes, financeiramente o
seu valor econdmico era nulo ou pouco representativo para seus “proprietarios”, pois, o comércio
de terras era praticamente inexistente.

Em 1882, a Associacdo Comercial de Santos estimava que, do valor de uma
fazenda de café, uns 20% poderiam corresponder a avaliagdo da terra. [...]. Mais
valiosos que a terra eram os escravos. Isso porque antes do seu aparecimento
ali o valor venal da terra era nulo. Assim, a fazenda nada mais representava
sendo o trabalho escravo acumulado (MARTINS, 1979, p. 25).

Com a referida lei, as terras ndo ganharam valor comercial de imediato, pois, quase trés décadas
ap6s sua promulgacado, o valor que a terra representava na fazenda ainda era muito baixo se
comparado a outros “bens” da propriedade, como o escravo. A terra que representa o substrato e
da a condigéo real para que haja qualquer producao, fixacao e formacao de uma identidade com
o lugar, parece ndo representar as necessidades primeiras de seus proprietarios, uma vez que,
independente de sua extensdo, quase sempre seu valor era posto como inferior a um quarto do
valor real representado pela fazenda (MARTINS, 1979). Sobre o valor da fazenda, Martins (1979,
p. 26) afirma que, “de fato, a terra sem trabalhadores nada representava em termos econdémicos;
enquanto isso, independente da terra, o trabalhador era um bem precioso”.

A forca de trabalho realizada pelo escravo era, de fato, o bem mais precioso, pois era o que
impulsionava a geracao de renda e, consequentemente, o aciimulo de capital para o proprietério.
Como o trabalho era exclusivamente manual, 0 escravo ndo representava apenas 0 maior valor
da propriedade, como também, sua posse era sinbnimo de status para o fazendeiro. No mesmo
periodo,

A renda capitalizada no escravo transformava-se em renda territorial
capitalizada: num regime de terras livres, o trabalho tinha que ser cativo; a terra
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tinha que ser cativa. [...] A propriedade do escravo se transfigura em propriedade
da terra como meio para extorquir trabalho e ndo para extorquir a renda
(MARTINS, 1979, p. 32).

No Brasil comércio de terras passa a ser incorporado ao mercado financeiro a partir de um
processo decadente que perdurou durante séculos, a base e o sustentaculo da economia vigente
a época, ou seja, o trabalho escravo. Enquanto o trabalho escravo sustentou a economia, a terra
era um bem com baixo valor, tendo em vista que a compra de escravo era um privilégio para
poucos, por ser uma mercadoria cara e hereditaria. Quando o trabalho ja ndo mais é executado
pelo escravo e ele passa a ser livre, a terra passa a ser mercadoria, seu acesso s6 é possivel
mediante troca por dinheiro (MARTINS, 1979).

A renda da terra, até entdo, se realizava apenas pelo que ali se produzia, como também, pela
forga de trabalho do escravo sobre a terra. Assim, a terra apresenta valores diferenciados,
considerando sua localizac&o e funcéo, pois, se é uma terra rural, esta tera um valor; se faz parte
ou localiza-se em uma area de expansédo urbana, o valor sera outro e, ganha um diferencial a
mais quando esta faz parte de uma cidade ou esta dentro de zonas em expansdo de uma
mancha urbana.

Esse diferencial ndo é apenas por fazer parte do urbano, mas, o diferencial se da,
principalmente, porque o solo urbano é escasso e nem todos podem usufruir desse tipo de terra.
Considerando os beneficios, comodidades, proximidade a equipamentos publicos, presenca de
meios de transportes e redes de comunicacgdo, abastecimento de agua e energia mais eficaz,
juntamente com a escassez, estes itens encarecem ainda mais o preco da terra na cidade.

Com relacdo aos loteamentos, de acordo com o comportamento do mercado de terras,
percebemos que quanto mais bem-dotado de equipamentos e infraestrutura tiverem esses
empreendimentos, maior serd a reserva financeira que o cidaddo deve dispor para adquirir um
lote, vez que essas caracteristicas diferenciam a area a ser vendida e, consequentemente,
inflaciona o valor do lote. A infraestrutura existente no loteamento tem um peso consideravel para
o0 comprador que adquire o lote com o intuito de construir a moradia, pois € um item que da
condigdo de habitabilidade ao empreendimento. Com visdo de mercado, proprietarios e empresas
gue comercializam e vendem terras de areas urbanas impulsionam a realizagdo da renda da
terra.

A terra tem um valor de uso, mas, € antes de tudo, substrato de fixagdo do homem em um dado
lugar no espaco. A partir do uso que se da a terra, esta, ganha novos arranjos e se diferencia
guanto a valores a serem pagos para que esta seja usufruida. De acordo com Harvey (2013, p.
435-436; destaque do autor) “[...] a terra serve ndo apenas como um meio de produgdo, mas
também como uma ‘fundagdo, como um lugar e um espago que proporciona uma base de
operagdes’ — 0 espago € requerido como um elemento de toda produgédo e atividade humana”.
Por ser a base onde se processam as operacfes, o espaco onde tudo acontece, produz e se
reproduz, estipula-se um valor a ser pago para fazer uso de uma parcela de terra e dos bens e
servigos ali disponiveis.

A terra se configura em valor para o proprietario que realiza sua renda pelo fato de ter para si a
posse e o direito de uso. Harvey (2013, p. 437) diz que “a posse da propriedade privada da terra
confere poder exclusivo a pessoas privadas sobre algumas por¢des do globo”. Had um interesse
que perpassa o simples fato de transformar a terra em uso coletivo, para o0 interesse em
acumular capital. Para Harvey (2013, p. 444), “a monetizacdo das rendas feudais abre a
possibilidade para o arrendamento da terra em troca de pagamentos em dinheiro, finalmente,
para a compra e venda da terra como uma mercadoria. O capital de base urbana pode penetrar
na zona rural e transformar as relagbes sociais ali”. Neste sentido, o capital espalha seus
tentaculos em todos os lugares viaveis a sua acumulagéo.

Para o capitalista, acumular sera sempre o seu principal objetivo. Nesse sentido, realiza a renda
da terra a partir do momento em que adquiri uma parcela de terras, obtendo, conjuntamente, todo
0 valor que esta possa a vir produzir e, o valor da terra mercadoria passa a ser incorporado ao
seu capital.

A localizacao da terra tem um valor consideravel no momento em que se pretende fazer alguma
transacao comercial envolvendo-a, logo, sendo indispensavel para aqueles que enxergam na
producdo da cidade, a partir dos loteamentos de terras em areas urbanas, uma oportunidade a
mais para realizarem a renda fundiaria urbana. No entanto, quando a terra ndo apresenta as
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condicBes exigidas ou ndo é dotada de infraestrutura que possibilite maior valorizacdo em sua
area, os detentores de capital agem sobre esse espaco, transformando-o e dotando-o de fixos e
fluxos que possibilitem maior extracdo de renda gerada por aquela parcela de terras. Logo, a
localizacdo de um loteamento pode ser primordial na absor¢do de maior ou menor renda da terra,
pois
[...] a terra é tratada como um simples bem financeiro que é comprado e vendido
segundo a renda que ele produz, como todas essas formas de capital ficticio, o
que é negociado é um direito sobre as receitas futuras, o que significa um direito

sobre os lucros futuros do uso da terra ou, mais diretamente, um direito sobre o
trabalho futuro (HARVEY, 2013, p. 448).

Assim, ao adquirir um lote o comprador adquire a concesséao e o direito de poder realizar a renda
capitalizada por aquela parcela de terra (OLIVEIRA, 1990), podendo vir a ganhar um adicional
por sua valorizacdo ou, a partir da implantacdo de bens, fixos e fluxos, dentre outros. E a renda
futura gerada pela terra que o comprador paga a quem se propde lotear a terra e a faz
mercadoria. Ao adquirir a terra, simultaneamente se adquire uma renda.

Considerando os mecanismos que contribuem para que seja auferido maior ou menor valor ao
solo urbano, Ribeiro (1997, p. 128-129) informa que “...] o preco do solo urbano é um reflexo da
disputa entre os agentes capitalistas para realizar o uso mais rentavel da cidade. [...] o pre¢o do
solo é determinado pelo agente que puder realizar o maior faturamento com o seu uso”.

O processo de parcelamento do solo urbano na forma de loteamento é a reproducao da forma no
espaco; € a cidade se dinamizando, apresentando novos modos de ocupagdo, onde o0 agente
capitalista consciente dessa dindmica aproveita a aquisicao de renda com a terra. Esse tipo de
empreendimento, geralmente, é apresentado por seus idealizadores como um lugar novo para se
construir e fixar moradia ou, como um meio para realizar um investimento financeiro e obter
sobrelucros futuros.

E uma alternativa de reproducéo do capital. Para Oliveira (1990, p. 73) “A renda da terra é [...] um
lucro extraordinario, suplementar, permanente, que ocorre tanto no campo como na cidade. [...].
Sendo a renda da terra um lucro extraordinéario permanente, ela é, portanto, produto do trabalho
excedente”. Independente de qualquer fator, adversidade ou benfeitoria, a terra por si sé se
constitui como renda para quem tem sua posse. Para Harvey (2013, p. 432) “Como a terra é
monopolizavel e alienavel, ela pode ser arrendada ou vendida como uma mercadoria”.

A terra ao ser mercadoria, quem detém o seu monopdlio, direito de uso e de troca, negocia sua
posse visando maior rentabilidade, mediante a venda, arrendamento ou aluguel. Assim, o0s
loteamentos sdo vistos pelos donos de terras, em areas de expansao urbana, como condigédo
para a obtencdo de um valor diferenciado a partir do desmembramento de parcelas menores,
onde seu prec¢o € determinado pelo valor de mercado e ndo como um produto social.

Portanto, a terra urbana se transforma em uma mercadoria como outra qualquer, passando a ter
valor de uso e valor de troca. Para Barbosa (2005, p. 71) “[...], nas cidades produzidas sob a
l6gica do modo de producdo capitalista, a terra urbana assume claramente a condicdo de
mercadoria. [...] essencial para a realizacdo da producao imobiliaria e para a producédo do espaco
urbano como um todo”.

Como mercadoria, a terra urbana apresenta valores diferenciados. Dependendo da area de
localizagdo de um dado terreno, este podera apresentar maior ou menor grau de investimento e
valorizacdo. A localizagdo é assim um fator que pode ou nao trazer vantagens a area loteada.

[...] as vantagens de localizacdo para determinados lotes de terra podem ser
alteradas pela agcdo humana. Isso significa que a acdo do proprio capital
(particularmente mediante o investimento em transportes e comunicagdes) pode
criar relagdes espaciais. Os atributos espaciais dos valores de uso podem entéo
ser levados de volta ao reino da analise com qualidades socialmente criadas e,
por isso, como um tema ajustado e apropriado para uma investigacdo plena em
relacdo a operagédo da lei do valor (HARVEY, 2013, p. 400).

Os equipamentos existentes em determinados espacos, caracteriza-os e ditam as regras de
como e por quem esses ambientes serdo adquiridos. A terra, embora originalmente ndo sendo
mercadoria, no modo capitalista de producédo passou a ser e tem um preco a ser pago por ela, o
qual concede a quem paga, o direito de fazer uso desta (OLIVEIRA, 1990), o valor quase sempre,
representa aos interesses de quem tem legalmente sua posse.
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Para uma area ganhar maior valorizacdo, ndo depende apenas de recursos naturais, pois, 0
trabalho humano transforma os lugares e projeta determinados meios que contribuem para que
haja essa valoracdo num dado espaco. Assim, o Estado buscando atender a interesses de
grupos especificos, dota diferentes areas com equipamentos que atrairdo pessoas que desejem
ocupar suas proximidades. A procura por esses espacgos gera valorizacdo e aumento do preco da
terra.

[...] duas condicdes sdo necessarias para a obtencdo da renda fundiaria urbana:
a composicdo orgénica do capital investido deve ser inferior ao capital social
médio e a existéncia da instituicdo juridica da propriedade privada, [...]. Em
outros termos, a propriedade privada permite a distingdo entre os proprietarios e
0s ndo proprietarios de solo urbano e nesse caso se torna condicao fundamental
para que os primeiros controlem o acesso a terra e dela extraiam a renda
(BARBOSA, 2005, p. 75).

Por esse prisma, para realizar a renda fundiaria urbana, faz-se necessario que a quantidade de
capital a ser investido em um dado espago, deva ser menor que a receita liquida gerada nessa
mesma area. Ainda, a forca de trabalho empregada, o tempo a ser gasto e 0s recursos utilizados
para que se realize a renda fundiaria urbana, ao serem somados, também devem resultar em
menor valor que o total da receita liquida gerada pela terra ao qual se fez a aquisicgéo.

Como nem todos detém a posse da terra urbana, este fator acarreta diretamente no
aperfeicoamento das desigualdades entre classes, onde quem tem a posse e o direito de realizar
a renda da terra, vé seus rendimentos aumentarem com o passar do tempo. O inverso também
corre, pois quem nado tem como realizar a renda da terra percebe o distanciamento entre os que
detém daqueles que ndo tem a posse da terra. Fator que contribui para que as pessoas busquem
na cidade, areas com baixa infraestrutura, muitas vezes longe das areas centrais e de
equipamentos publicos de saude, educagéo, lazer, segurancga, dentre outras. Sao as diferencas
sociais convivendo em um mesmo espago, pelo simples fato de ter ou nao, juridica e legalmente
a posse da terra.

A RENDA DA TERRA E SUAS PARTICULARIDADES EM CIDADES POTIGUARES

Ao analisarmos o valor de uso e o valor de troca dado a terra, na economia capitalista, Harvey
(1980) pontua seis elementos que estdo intrinsecamente imbricados, devendo ser observados
para que compreendamos como esses valores se concretizam no espa¢o urbano, considerando
0os equipamentos ali existentes. “O solo e suas benfeitorias s&o, na economia capitalista
contemporénea, mercadorias. Mas, o solo e as benfeitorias ndo sdo mercadorias quaisquer [...].
Seis aspectos requerem particular atencdo” (HARVEY, 1980, p.135).

0] O solo e as benfeitorias ndo podem deslocar-se livremente, e isSso 0s
diferencia de outras mercadorias, tais como trigo, automével e similares. O solo
e as benfeitorias tem localizagéo fixa. A localizagcdo absoluta confere privilégios
de monopolio a pessoa que tem os direitos de determinar 0 uso nessa
localizacao.

(ii) O solo e as benfeitorias sdo mercadorias das quais nenhum individuo
pode dispensar. Ndo posso existir sem ocupar espaco; ndo posso trabalhar sem
ocupar um lugar e fazer uso de objetos materiais ai localizados; e ndo posso
viver sem moradia de alguma espécie.

(iii) O solo e as benfeitorias mudam de maos relativamente com pouca
frequéncia. [...] assumem a forma de mercadorias com muito pouca frequéncia
mesmo que estejam constantemente em uso.

(iv) O solo é algo permanente e a probabilidade de vida das benfeitorias é
muitas vezes consideravel. O solo e as benfeitorias, e o direito de uso a elas
ligados, por isso, propiciam a oportunidade de acumular riqueza (tanto para os
individuos como para a sociedade). [...] O solo é peculiar em um aspecto, porque
ndo requer ser mantido em ordem para continuar com seu potencial de uso [...].

(v) A troca no mercado ocorre em um momento do tempo, mas o0 uso se
estende por um periodo de tempo. Esse aspecto da mercadoria ndo é peculiar
apenas ao solo e as benfeitorias, mas a proporcdo de frequéncia da troca em
relacdo a duragéo do uso é peculiarmente baixa.
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(vi) O solo e as benfeitorias tém usos diferentes e numerosos que ndo séo
mutuamente exclusivos para o usuario. Uma casa, por exemplo, pode ser usada
simultaneamente de muitos modos diferentes (HARVEY, 1980, p.135- 136).

O solo e as benfeitorias nele existentes, com suas especificidades e variaveis, apresentam
condicBes plenas para a realizacao da renda da terra. Os loteamentos ao serem adequados aos
padrdes exigidos em legislacdo, sendo dotados com a infraestrutura necessaria para que a terra
possa ser parcelada, estdo compreendidos entre os que contém benfeitorias que valorizam seus
lotes, como pode ser visto nos loteamentos Jardim Planalto, Parque Belo e Vista da Serra e, por
conseguinte, contribuem para que o seu proprietario extraia maior renda da terra. Como o solo é
0 substrato, a base de sustentacdo de qualquer coisa e as benfeitorias ndo podem se deslocar
livremente no espago, pois sdo equipamentos e melhorias fixas de um dado lugar, tais como
pracas, estradas asfaltadas, iluminacdo, agua, dentre outros, que geram uma valorizagcdo
intrinsecamente a sua condicdo, o capitalista se apropria e transforma em renda (HARVEY,
1980).

O quadro a seguir retrata como os loteamentos analisados foram estruturados e equipados,
visando fazer a maior extracao de renda fundiéria.

Quadro 1 - Infraestrutura existente nos loteamentos analisados.

Cidade | Loteament Proprietario Infraestrutura
0
Boa Agua, energia elétrica, meio fio,
Saude Parque LL Iméveis area non aedificandi, area
Belo institucional.
Agua, energia elétrica, meio fio,
Lagoa Jardim praca, playground, area non
Salgad Planalto Cabral Imoveis aedificandi, area institucional, ruas
a identificadas e acesso para as
principais vias da cidade.
Serra Vista da Vista Agua, energia elétrica, meio fio,
Caiada Serra Empreendimento area non aedificandi, area
s institucional, e acesso para as
principais vias da cidade.

Fonte: Cabral Iméveis; LL imoveis e Rio Norte Imobiliaria, 2015. (Adaptado por MOURA, 2018).

Com relagdo ao parcelamento de terras nos municipios de Boa saude, Lagoa Salga e Serra
Caiada, alguns loteamentos localizam-se no perimetro urbano e outros dentro da éarea
considerada de expansé&o urbana.

Os loteamentos de Boa Saude podem ser considerados bem localizados, pois, quando nédo estao
as margens de alguma rodovia, seu acesso é facil. Os referidos loteamentos, ao serem
idealizados, os empreendedores dotaram a area de meio fio, rede elétrica, vias de ligacdo com os
principais acessos a cidade, conforme pode ser visualizado no (Mapa 2).

Em Lagoa Salgada, a empresa que projetou os principais loteamentos, apresentou maior rigor,
além de dotar a area de meio fio e rede elétrica, nomeou as ruas, construiu pracas, e
playgrounds e instalou equipamentos para a pratica de atividades fisicas (Mapa 3).
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Mapa 2: Localizagao do Loteamento Parque Belo, na Cidade de Boa Saude/RN
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Mapa 3: Localizacdo do Loteamento Jardim Planalto, na Cidade de Lagoa Salgada/RN
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Em Serra Caiada, por sua vez, além dos servicos de infraestrutura oferecidos, os loteamentos estédo
localizados em posicdes estratégicas. O loteamento Vista da Serra esta localizado as margens da BR
226 que liga a capital do estado e as regifes do Seridd e Alto Oeste, além de estar as margens de
uma das principais entradas da cidade. Outro loteamento, o Mirante da Serra, localiza-se na via que
da acesso ao principal cartdo postal da cidade, a formagao rochosa denominada “Serra Caiada”
(Mapa 4).

Mapa 4: Localizacao do Loteamento Vista da Serra, na Cidade de Serra Caiada/RN
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Percebemos, portanto, que os loteamentos estudados nesses municipios estdo estruturados com
benfeitorias que contribuem para a valorizacao da terra sendo esta transformada em mercadoria.

Sendo a terra uma mercadoria, a compra desta assegura ao adquirente o direito de realizar a renda
por ela auferida. Nessa condicdo, a renda aparece na contabilidade de quem a adquiriu como o juro
sobre o dinheiro investido na compra da terra. O dinheiro ao ser investido com a compra da terra
transforma-se em capital que rende juros futuros ao proprietério.

Assim, a terra é um capital ficticio, uma vez que o direito de uso conquistado juridicamente pela sua
compra consolida-se como mercadoria que gera sobrelucro para quem a detém. Ao negociar a
compra da terra, como capital ficticio, o que é comercializado é o direito sobre os ganhos futuros
gerados a partir do uso da terra ou, mais diretamente, um direito sobre os trabalhos que se realizardo
na terra adquirida (HARVEY, 2013).

Quem compra terra em area urbana, esta legalmente adquirindo o direito de poder fazer uso dessa
fracdo, como também, se beneficiar com a renda decorrente do trabalho nela realizado. Quando uma
incorporadora ou agente particular resolve investir em um dado espaco da cidade, esta vislumbrando
ganhos futuros gerados pelo seu investimento. Considerando a teoria da renda, discutida por Marx,
para explicar como a renda se realiza na area urbana, demos énfase a trés tipos de rendas geradas
em decorréncia do uso dado a terra: a renda absoluta, a renda de monopodlio e a renda diferencial.

Como o solo é uma mercadoria monopolizavel e ndo reproduzivel, [...] por deter o
monopdlio do controle da terra, o proprietario tem total poder de decisédo de colocar
ou ndo seu terreno a disposicdo para o aluguel ou arrendamento, com vistas a
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obtencdo de renda absoluta. Ou seja, uma das formas de realizacdo desta
modalidade de renda se da a partir da concesséo, por parte do proprietario, do
acesso e direito de uso do solo urbano a outrem mediante o pagamento do aluguel
(BARBOSA, 2005, p. 75).

A partir do momento em que o solo deixa de ter como fungdo o valor de uso, também, passando a
acumular para seu detentor, o valor de troca, quem detém o seu dominio, ndo usufrui apenas de sua
posse, mas do direito de poder fazer uso da renda por ele produzida. Logo, o dono da terra urbana
tanto pode fazer concessfes como também alugar a parcela de terra que tem sobre sua tutela a
outrem e, o excedente gerado e pago por tal acdo ao proprietario se concretizara como sendo a
renda absoluta, uma vez que, para a aquisicao dessa renda néo se fez necessario a materializacao
de nenhum tipo de trabalho social.

[...] o aspecto central que funda a renda absoluta é a capacidade inerente a
propriedade privada da terra de gerar renda para o proprietario. Dessa maneira, a
renda absoluta configura uma determinacdo da propriedade privada, ou seja, o
desaparecimento desta instituigdo juridica resultaria na impossibilidade de extracao
de renda absoluta (BARBOSA, 2005, p. 75).

A renda absoluta se realiza, antes de qualquer coisa, pela condicdo em que ela se encontra, ou seja,
a terra transformada em mercadoria, um bem privado que para se ter acesso e fazer uso de uma
porcao, faz-se necessario o trabalho que se materializa em capital. Pelo fato da terra ser privada, o
seu proprietario ao coloca-la no mercado para a venda em loteamentos, presume-se uma maneira
para realizar a renda absoluta, pois, por ser o detentor do direito de uso e de troca, toda renda
subtraida com a venda dos lotes, se transforma em capital para o seu dono.

As outras formas de realizacdo da renda da terra, também se fazem presentes na realidade urbana
de Boa Saude, Lagoa Salgada e Serra Caiada; no mercado de terras existentes por meio de
loteamentos em areas de expansdo. Ao considerarmos o processo de desencadeamento do
parcelamento do solo, constata-se que a realizacdo da renda diferencial € a mais observada tendo
em vista as particularidades existentes em cada loteamento.

Compbem essas particularidades: lotes legalizados, formas de negociagcdo; qualidade dos
empreendimentos; propaganda no periodo da venda; localizagfes estratégicas, como 0s principais
pontos de acesso a cidade; proposta de ser um lugar diferenciado para o comprador que ja adquire o
lote com a infraestrutura necesséaria & sua ocupacdo como agua encanada e iluminacdo publica.
Estes itens contribuem para que a renda diferencial se concretize tanto na area urbana, como em
areas de expansao urbana.

A renda diferencial é o componente da renda fundiaria que se baseia nas diferencas
entre as condicdes fisicas e localizagdes dos terrenos e nos diferenciais de
investimentos sobre eles, ou no seu entorno, aplicados. Este componente se soma a
renda absoluta, que €&, propriamente, a remuneracdo paga pela existéncia da
propriedade privada (BONDUKI & ROLNIK, 1979, p. 147).

Seguindo o exposto, a renda diferencial pode ser condicionada a fatores diversos, tais como:
localizacéo, proximidade a determinados recursos naturais e, qualidade do solo ou a equipamentos
publicos e de infraestrutura fixados, tanto pela iniciativa puablica como privada; através de acgdes
realizadas pelos préprios donos de terrenos que ao pensarem na obtencdo de sobrelucros, dota-os
com estradas, redes de agua, energia e até pavimentacdo. Como a terra é privada e ja existe a
possibilidade para o dono realizar a renda absoluta por ja deter o direito de uso e de troca, ao ser
dotado com algo que o diferencie das demais, faz com que o valor a ser pago pelo direito de uso de
uma parcela dessa terra seja superior a outras areas, onde tais benfeitorias fisicas estejam ausentes
ou estejam mal localizadas.

Os loteamentos regulares, ao serem colocados a venda, contam com infraestrutura e maior
proximidade com os equipamentos publicos existentes na cidade, possibilitando ao comprador fazer
melhor uso do lote. Nesse contexto, o valor a ser pago pelo lote € bem maior que o que se pagaria
para adquirir um lote distante do centro, de dificil acesso e com auséncia de infraestrutura. Sao essas
peculiaridades existentes no espaco que contribuem para que se realize a renda diferencial.
Observamos que a conexdo dos loteamentos com o restante da area urbana se da pelas principais
vias de acesso, quando se nado, estdo localizados as margens dessas vias, tanto por quem chega a
cidade, como por quem trafega por suas ruas.

No entanto, existem fatores de ordem natural que, também, contribuem para que a renda diferencial
seja realizada pelo proprietario da terra.
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Em todo lugar em que ha renda, a renda diferencial produz-se e obedece as
mesmas leis que a renda diferencial agricola. Em todo lugar em que forcas naturais
podem ser monopolizadas e assegurar ao industrial que as emprega um sobrelucro,
quer estas forgas naturais sejam uma queda d’agua, uma mina rica em minérios,
uma agua abundante em peixes, um bom terreno para construgées, o individuo que
tem a propriedade arrebata ao explorador o sobrelucro, sob a forma de renda
(MARX, 1982, p. 388).

Seguindo o raciocinio de Marx (1982), o proprietario da terra que conta com algum dos itens
elencados, ja realiza a renda diferencial, vez que s a porcado de terra a que lhes pertence conta com
determinada especificidade em relacdo a terras vizinhas. Esse diferencial € o elemento motivador
para gue haja maior valorizagdo da area no momento em que se pretenda colocé-la no mercado para
venda. Entretanto, em terras de areas urbanas difere da terra agricola no tocante a renda diferencial.

Na terra agricola, os recursos naturais sdo de fundamental importancia. Nao que tais recursos sejam
menos importantes para a area urbana, mas, nesse caso em particular, a valorizacdo se da pela
proximidade a equipamentos que valorizam a area onde estao localizados e elevam o pre¢o da terra
em seu entorno, tais como: shopping centers, redes de lojas e supermercados, equipamentos
escolares e universidades, equipamentos de salde e seguranca, areas de lazer e esportes,
condominios residenciais de alto padréo e ruas asfaltadas.

[...] o preco da terra € gerado pela apropriagdo da terra em conjunto com o0s
elementos presentes na forma urbana, que estdo em constante transformacgéo. Este
fato esté intimamente ligado & I6gica de compreender que 0s agentes responsaveis
por orquestrar tais mudangas sao os mesmos que indicam a dire¢do da expanséo do
tecido urbano e os precgos dos terrenos em cada por¢do da cidade considerando o
entorno imediato e as distancias em relacdo aos principais equipamentos urbanos
(NASCIMENTO, 2014, p. 104).

Cada cidade tem suas singularidades e agentes determinantes que atuam diretamente no pre¢o da
terra, provocando a diferenciacdo de areas dentro de uma mesma cidade. Assim, as cidades do
interior potiguar, mesmo ndo contando com equipamentos nas mesmas propor¢des dos que existem
nos grandes centros urbanos, como grandes empreendimentos imobiliarios, universidades, sistemas
de transportes, dentre outros, apresentam fatores que contribuem para que a renda diferencial se
efetue.

Ainda que de maneira incipiente e alcance local, a renda diferencial se realiza e se beneficia a partir
de fatores como: caracteristicas dos moradores do bairro; segmento social dos que ocupam
determinada area; proximidade com o centro da cidade e, por conseguinte da area comercial. O solo
urbano na area comercial de uma cidade, quase sempre é o local onde se fixa o preco mais elevado
a ser pago por uma parcela de terra, tendo em vista que em muitos desses centros urbanos a
atividade comercial se configura como fonte de ocupacéo e renda para os moradores.

Analisando as caracteristicas apresentadas, teremos uma transicdo entre duas categorias de renda.
Tentando entender como ocorre a renda da terra no solo urbano, passaremos da renda diferencial
para a renda de monopdlio. Para compreender como ocorre a renda de monopdlio e suas
caracteristicas na terra urbana, partiremos de Spoésito (1991) quando diz que

A realizagdo da renda de monopdlio na cidade é sempre expressdo de um dado
momento histdrico, visto que as caracteristicas que permitem sua realizacdo em
determinado terreno ndo séo naturais (como as que determinam a renda agricola de
monopdlio), mas historicamente determinadas. E no processo social e histdrico de
producdo da cidade que certas localizagfes se configuram, em dado momento,
como especiais e Unicas no que se refere a possibilidade de incorporar um
determinado tipo de produgéo imobiliaria (SPOSITO, 1991, p. 178).

A renda fundiaria urbana independe de ter ou ndo a presenca de recursos naturais. Passa,
principalmente, pelo fator econdbmico e social, pois, dependendo da classe social que ocupe uma
determinada area na cidade, a referida area podera sofrer maior valorizagéo ou ser considerada uma
area problematica, provocando sua desvalorizacdo. No tocante aos loteamentos, a renda de
monopdlio ndo é expressiva como a renda diferencial, uma vez que, o monopdlio se da pela
exclusividade, ter para si o controle de alguma coisa, algo que s existe em uma determinada area,
com qualidades e especificidades intrinsecas ao local, 0 que nédo se verifica em nossa area de
estudo.
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Assim, quando uma incorporadora ou um particular resolve cercar uma gleba de terras e vendé-la na
forma de loteamento em um condominio fechado, tendo como principal moeda de troca, fatores como
seguranca, localizacdo, infraestrutura e a unicidade daquele loteamento, chegar-se-a a uma
aproximagao de como se realiza a renda de monopdlio.

Uma area que conta com transporte publico de qualidade, € bem servida com redes de energia
elétrica, agua encanada, saneamento basico, areas destinadas para a pratica de esportes e lazer,
possibilita que o detentor de terras urbanas possa realizar a renda de monopdlio. Na cidade, a terra é
um produto escasso, caro e de dificil acesso, para alguns, pelo preco que é cobrado. Quem a detém
mantém para si o0 monopdlio desse produto. Fazemos a ressalva que a terra se torna um produto
escasso, mesmo em areas urbanas, apenas para quem nao dispdem de uma boa reserva financeira
(dinheiro). De acordo com Singer (1979), a renda de monopélio

[...] decorre da existéncia de localizagBes que conferem aos que as ocupam O
monopdlio do fornecimento de determinadas mercadorias. E o caso, por exemplo, de
bares e restaurantes localizados em escolas, clubes, estddios de esportes,
aeroportos e semelhantes, afastados de outros estabelecimentos congéneres, que
por isso dispdem de um publico “cativo”. [...], os que dispdem do monopdlio, gragas
a localizagédo, podem cobrar pre¢os mais elevados pelos produtos que vendem, o
que da lugar a uma renda de monopdlio que é em geral, apropriada no todo ou em
parte pelo proprietario do imével (SINGER, 1979, p. 26).

O fato de um cidadao ser detentor de determinado equipamento que Ihe confere o direito de realizar a
renda pela exclusividade do equipamento que o diferencia dos demais, possibilita a afericdo da renda
de monopodlio. Assim, o local fisico onde se localiza determinada cadeia de restaurantes; locais
seletos com publico cativo; produtos especificos que o fazem ser singular, diferente dos demais,
também contribui para que seja realizada a referida renda.

O espaco da cidade favorece o desenvolvimento das diferentes rendas no que concerne a producao
fundiéria, pois a cidade é um produto, a terra ndo o é, mas, fora transformada em produto a partir do
momento em que 0 seu acesso s6 seria possivel mediante pagamento, troca por dinheiro.

A producéo de espacgo urbano geralmente ocorre pela anexagdo a cidade de areas que até entdo
eram usadas por atividades agricolas. O valor de sua producéo € igual a renda (agricola) da terra que
se deixa auferir. Considerando que a demanda por terra em area urbana muda constantemente, em
virtude do préprio processo de apropriacdo e ocupagédo do espaco pela ampliagédo do tecido urbano, o
valor a se pagar por uma determinada area deste espaco pode sofrer oscilagdes e diferencas de
preco, provocando a especulagdo imobiliaria.

Quando os atores envolvidos com o mercado imobilidrio resolvem agregar determinada area ao
espago urbano, projeta um preco futuro a se cobrar pela terra que serd anexada a cidade. Logo, tem-
se uma antecipacdo da valorizacdo daquela terra prevendo as mudancas e a implantacdo de
infraestrutura pelo Estado ou por particulares, motivos pelos quais, 0s especuladores que lucram com
a venda da terra resolvem esperar para que haja uma maior valorizacdo da area para sO depois
colocar a terra a venda no mercado (SINGER, 1979).

CONSIDERACOES FINAIS

Ao analisarmos a trajetoria que desencadeou na terra como produto, a menos de dois séculos, o valor
da terra era voltado para sua fungéo social enquanto receptaculo e substrato do homem. Com a nova
nomenclatura dada por for¢a de lei que a transforma em um produto passivel de troca, a terra perde
sua identidade primeira e porque ndo, junto com essa legislacdo, sua funcéo social fora amortizada.
Nesse contexto, seu acesso tem se tornado cada vez mais dificil por uma parcela bastante
significativa de brasileiros que a cada dia vé a possibilidade de se tornar dono de um pedaco de terra,
mais distante de sua realidade.

Ao considerarmos as desigualdades sociais que se mantém ao longo da histéria, mesmo com a
crescente oferta de terras parceladas, percebemos que essa oferta ndo atende aos segmentos mais
pobres, haja vista que esse segmento social ndo dispdem de uma renda que seja suficiente para
manter suas necessidades primeiras e, poder pagar por uma parcela de um lote de terras. Logo, o
mercado de terras visa ndo menos que a maior extragdo de renda possivel, possibilitada pelo
fracionamento da terra ao ser colocada no mercado sob a forma de lotes. Neste sentido, a renda da
terra € subtraida de acordo com os interesses de quem a coloca no mercado. Vale salientar que, a
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terra € um produto natural que ndo é capaz de ser criado ou refeito e, quem tem sua posse, tem para
si 0 dominio e o “direito” de também explora-la e dar o0 uso mais rentavel para o seu proprietario.

E fato que as desigualdades em decorréncia de ter ou ndo a posse de terra, vem aumentado. No
entanto, essas desigualdades merecem uma analise mais aprofundada, vez que a funcéo social da
terra ndo pode deixar de existir em prol de interesses meramente mercantilistas, onde os beneficiados
compreendem uma pequena parcela da sociedade. Fazemos a ressalva que, ao dotar determinadas
areas com infraestrutura, vias de acesso e equipamentos, o proprio Estado contribui de maneira
eficaz no que diz respeito a subtracao da renda da terra e age de maneira perversa para aumentar as
desigualdades e diferencas entre quem é detentor ou ndo de uma parcela de terras no Brasil.

Os resultados do estudo realizado nos municipios de Boa Saude, Lagoa Salgada e Serra Caiada,
confirmam o que esta colocado no segundo paragrafo dessas consideracdes, nos levando a concluir
que, por um lado, a terra urbana nesses municipios ganha um valor proeminente quando esta é
parcelada, contribuindo para que os agentes imobilidrios aufira lucros consideraveis, sendo, portanto,
um bom negécio o comércio de terras para o setor imobilirio. Por outro lado, o lote de terra
oferecido, tem um preco que atende aos interesses da populacdo solvavel, ou seja, aquela que pode
pagar pelo lote e pelas benfeitorias, deixando de lado os segmentos mais pobres que, em sua
maioria, necessitam da terra para construir a sua moradia, uma vez que as condicBes
socioecondmicas ndo lhe permitem fazer aquisicdo de um lote terras para que possa, assim, fixar-se
na cidade.
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