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RESUMO

Buscou-se ao longo desse artigo discutir a teoria marxista da renda da terra a partir do
processo de producdo do espago no municipio de Barra dos Coqueiros/SE, planejado pelo
Estado para atender as demandas da indUstria do turismo e do mercado imobiliario. Para
isso, além de extensa pesquisa bibliografica, foi realizado um prolongado trabalho de
campo que permitiu a escrita da dissertagdo de Mestrado que motivou este artigo. Os
conceitos de renda absoluta, renda diferencial e renda de monopdlio, em conjuncdo ao
conceito de valor mostraram-se de grande utilidade para a compreensédo da ldgica de
funcionamento da especulacéo imobiliaria enquanto estratégia do capital financeiro, visando
0 ajuste espacial capitalista em sua busca incessante por novos espagos de reproducéo do
capital. Evidenciando que a teoria da renda da terra, originalmente formulada para
compreender as relacdes estabelecidas pelo capital no espaco agrario, mostra-se, com as
devidas adequacdes, também fundamental para a discussdo sobre sua expanséo
sociometabdlica no espaco urbano.

Palavras-chave: Renda Diferencial. Valor. Apropriacdo Privada do Espac¢o. Mercado
Imobiliario. Urbanizagéo.

ANALYZING THE CONCEPTS OF RENT OF THE LAND AND VALUE OF THE SOIL
FROM THE PROPERTY SPECULATION LOGIC: A STUDY ON THE MUNICIPALITY OF
BARRA DOS COQUEIROS/SE

ABSTRACT

It was sought throughout this article, to discuss the Marxist theory of rent of land starting of
the space production process in the municipality of Barra dos Coqueiros/SE, planned by the
State to meet the demands of the tourism industry and the property market. For this, in
addition to extensive bibliographical research, a long fieldwork was performed that allowed
the writing of the Master dissertation that motivated this article. The concepts of absolute
rent, differential rent and monopoly rent, in conjunction with the concept of value, have
proved to be very useful for understanding the logic of the functioning of property
speculation as a strategy of financial capital, aiming the capitalist spatial adjustment in its
ceaseless quest for new spaces of reproduction of capital. Evidencing that the theory of rent
of land, originally formulated to understand the relations established by capital in the
agrarian space, is shown, with appropriate adjustments, also fundamental for the discussion
about the sociometabolic expansion of capital in urban space.

Keywords: Differential Rent. Value. Private Appropriation of Space. Housing Market.
Urbanization.

INTRODUCAO

Marx (1985), ao escrever sua teoria sobre a renda da terra no final do século XIX - na verdade uma
critica e um salto qualitativo em relacdo aos escritos de Adam Smith e David Ricardo, datados do final
do século final XVIII e inicio do século XIX, respectivamente - formulou alguns conceitos
fundamentais para o entendimento da relacdo que se estabelece entre o processo de expansédo do
modo capitalista de producdo e a propriedade privada de grandes areas de terra, mantidas, na
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Europa aquela época, nas maos de uma aristocracia remanescente do sistema feudal, mesmo com o
advento e consolidacao do capitalismo.

Essa propriedade mantida ainda sob o poder da aristocracia passava a se configurar com o
surgimento e expansao do modo capitalista de produgdo como um 6bice a reproducao do capital,
uma vez que os antigos senhores de terras ndo realizavam a extracdo do mais-valor diretamente a
partir delas, e, por sua vez e em contrapartida, os hovos empreendedores capitalistas necessitavam
naquele tempo histérico do usufruto dessas mesmas terras na perspectiva de garantir a expanséo da
acumulacéo do capital a partir da exploracdo da forca de trabalho que nelas seria realizada.

No intuito de superar a contradicdo estabelecida entre propriedade privada da terra e capital, se
estabelece uma alianca entre proprietarios e capitalistas na qual estes Ultimos assumem a funcao de
arrendatarios, passando a pagar um tributo aos senhores de terras para usufruir destas, e assim,
consequentemente, garantir a retirada de lucro a partir da exploracéo do trabalho. Esse tributo, que
na verdade ndo era pago pelo capitalista, mas pelo trabalhador por ele empregado e do qual ele
extraia 0 mais-valor na producéo agricola, recebe o nome de renda da terra. Essa renda, no entanto,
tende a sofrer certas varia¢des, tanto de acordo com uma série de especificidades do solo que é
arrendado, como também de acordo com o que nele é produzido.

Para melhor explicar a relagdo acima descrita, Marx (1985) elabora - ou reelabora - os conceitos de
renda diferencial, renda absoluta e renda de monopdlio, os quais podem, apesar das distin¢cdes entre
a realidade material na qual a sua teoria foi formulada e o processo de producdo do espacgo urbano
analisado ao longo desse artigo, ser sobremodo utilizados para uma melhor analise da l6gica da
especulacao imobiliaria e do processo de valorizagao do solo viabilizado a partir da expansao urbana.

Na formulacdo da teoria da renda da terra, o autor aleméo trabalha com destaque o conceito de
renda absoluta, que seria a porcentagem da renda paga ao proprietario unicamente pelo uso da terra,
e que seria paga em qualquer situacdo, independente da localizagdo ou da qualidade do solo
apropriado pelo arrendatério. A renda absoluta se materializa, entdo, unicamente em razdo de o
senhor da terra deter o poder sobre a propriedade privada desta, o que Ihe daria o direito de cobrar
um tributo pelo seu uso. Assim, o fato de possuir a terra, por si s6, ja garante uma renda a um grupo
privilegiado de pessoas, que independente da forma pela qual a conquistaram, podem cobrar daquele
que a arrenda e consequentemente de todo o conjunto da sociedade um valor por aquilo que nela é
produzido, mesmo que estes proprietarios ndo fagam necessariamente parte do processo produtivo.

Outro conceito de grande importancia na teoria da renda da terra e que sera prioritariamente tratado
ao longo desse artigo é o da renda diferencial, a qual pode ser compreendida através da retirada de
um lucro suplementar por parte do arrendatario, em decorréncia de utilizar terras mais férteis ou com
quaisquer outras condi¢bes que facilitem e/ou valorizem a producéo a ser realizada. Uma vez que o
preco médio regulador da produgcdo é determinado de acordo com as condigbes materiais de
producdo nas piores terras, o arrendatario que detém o usufruto das melhores areas obtém dessa
forma um lucro suplementar em relagdo aqueles que realizam sua producédo em terras de qualidade
inferior. Nesse sentido, a renda diferencial € um pagamento suplementar ao proprietario por parte do
arrendatéario, em face do lucro obtido por este por usufruir de melhores areas, as quais beneficiam a
atividade econfmica realizada. Destaca-se, no entanto, que também esse lucro sé é possivel gracas
a exploracdo do trabalho, raiz de todo o capital. Em suma, levando em conta o arrendamento de
areas de proporg¢Oes similares, aquelas onde as condi¢des naturais oferecem maiores vantagens aos
investimentos do arrendatario ou ainda aquelas que por algum outro motivo sdo sobrevalorizadas,
tendem a “cobrar” um pre¢o maior ao capitalista para que este possa delas usufruir.

A renda de monopdlio, por sua vez, pode ser obtida em situacdes nas quais o usufruto de uma
determinada &rea possa conferir a quem a usa, condicdes especiais - quase que sui generis - que a
diferencia das demais, garantindo que o controle sobre 0 monopdlio do seu uso permita vantagens
Unicas ao usuario. Nesse caso, observa-se ndo apenas diferenciais positivos — como no caso da
renda diferencial - em relacédo as areas de onde é retirado o preco médio regulador, mas, condi¢cdes
que permitem ao usuario dessas terras retirar vantagens exclusivas do seu usufruto. No caso do
espaco agrario observa-se que situacdes como o acesso a determinados tipos de solos raros, nos
quais mercadorias supervalorizadas podem ser produzidas, ou 0 acesso na propria propriedade a
fontes de agua essenciais a producéo podem configurar um tipo de renda de monopdlio.

Antes de iniciar-se a discussao sobre a renda da terra no espaco urbano, faz-se necessario destacar
gue os investimentos do capital financeiro em areas com essas caracteristicas permitem formas de
extracdo de renda inovadoras, sobretudo porque o proprio capitalista passa a fazer as vezes também
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de proprietario, extraindo renda tanto de quem procura uma parcela do espaco para a producdo como
também de quem dele necessita para a propria existéncia. Dessa forma os promotores do mercado
imobiliario destinam em seus empreendimentos areas voltadas para o setor de servigos, que podem
ser alugadas para os mais diversos fins, e sdo sobrevalorizadas tanto pela localizagdo como pelo
entorno do proprio empreendimento, e que além de tudo garantem ao locatario um mercado
consumidor intramuros, sobrevalorizando assim o fator diferencial e a extracdo de tal renda.

Nesse caso especifico, observa-se o capitalista cobrando renda de outro capitalista, o qual
certamente também explora forca de trabalho para a extracéo de mais valor. Além disso, tanto o setor
hoteleiro como também o de iméveis alugam areas destinadas ao turismo e ao lazer em seus
empreendimentos, extraindo renda diferencial por conta também da localidade, mas sobremodo pela
potencializacdo do valor agregado ao espaco produzido pelo trabalho social. Em ambos os casos o
que existe é a prestacdo de um tributo pelo usufruto de um espaco de acordo com suas
caracteristicas naturais e também pelas socialmente produzidas, ou seja, renda (em suas diversas
formas) acrescida de valor, independentemente de qual o usufruto destinado a parcela do espaco

pelo qual se paga a renda.

J& no caso da compra de imdveis, o capitalista cobra um preco pelo acesso a terra que ele, via de
regra, subdividiu em lotes, potencializando os diferenciais e o valor que € incrementado através do
trabalho social, extraindo taxas de lucro exorbitantes com a venda, justamente por conta da renda
diferencial e pelo valor agregado na producdo do espaco. Enquanto isso, ha também a retirada de
lucro pelo capital financeiro em cima de juros de financiamento que s6 existem por causa da
necessidade de acesso a terra para moradia. Por fim, outro fator que intensifica a acumulacdo de
capital é a verticalizacdo dos imoveis, que ademais supre parcialmente também o obstaculo da
raridade do solo em areas onde se pode extrair renda diferencial voltada ao mercado imobiliario com
forte atrativo ao turismo. Ou seja, € possivel as construtoras e demais agentes do mercado imobiliario
extrair sobrelucro em uma mesma parcela do espaco, especialmente quando esta conta com fatores
diferenciais de valorizagéo.

RESULTADOS E DISCUSSAO

Avaliando que a partir da compra ou do aluguel de determinada &rea do espac¢o urbano, o locatério
ou comprador tende também a pagar um preco pelos diferenciais existentes, sobretudo quando os
mesmos permitem algum tipo de vantagem Unica que sera obtida por ele, abre-se a discussao sobre
0s aspectos que denotam a qualidade e o preco da terra urbana, essenciais a especulacédo
imobiliaria, destacando também a importancia desse mercado na légica da expansao da acumulacgéo,
uma vez que na contemporaneidade “Los especulativos mercados inmobiliarios urbanos se han
convertido em los principales motores de la acumulacién de capital” (HARVEY, 2007, p. 164). Para
isso, discutir-se-4 a légica da especulacdo imobiliaria de acordo com a andlise de caracteristicas
espaciais que podem ser mais bem observadas precisamente quando insere-se 0s conceitos de
renda diferencial e de monopélio para compreender tal dindmica.

Observa-se que o mercado imobiliario tende a valorizar alguns aspectos que até mesmo dentro da
dindmica urbana tendem a parecer contraditérios. Enquanto areas em localizacdes centrais e
préximas as grandes aglomeracdes caracterizam-se, em geral, por serem valorizadas, com esse
sendo um diferencial sobremodo positivo no setor de servicos e em variados tipos de indastrias. O
mercado imobiliario pode apresentar padrdes distintos até mesmo no que é imanente a sua propria
I6gica interna, que em determinados perfis de empreendimentos pode valorizar tal caracteristica de
centralidade, enquanto em outros, esses mesmos aspectos podem ser avaliados como prejudiciais
aos anseios do mercado. Como por exemplo, quando ha uma clientela que busca especificamente
exclusividade e auto-segregacao, caracterizando assim um certo distanciamento das areas centrais
como importante fator de valorizacéo.

Esse padrao de relativo distanciamento dos centros das cidades, por exemplo, € bastante comum em
grandes cidades, nas quais pessoas com maior poder aquisitivo intensificaram nas Gltimas décadas
um processo de ocupacdo de espagos “periféricos” privilegiados, afastando-se das grandes
aglomeracdes, e, por conseguinte, conferindo a areas com esse perfli um novo padrdo de
valorizagdo. Nesse sentido, localizagbes que mantenham certa proximidade das areas centrais, sem
necessariamente sofrer com as vicissitudes de fazer parte destas, tendem a desenvolver na ldgica
atual do mercado de iméveis voltado aos condominios fechados de luxo, um padrao de renda
diferencial, levando em conta justamente esse tipo de demanda.
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Observa-se, dessa forma, que o fator localizacdo pode indicar distintas possibilidades, dependendo
do que venha a ser o diferencial positivo que se busca na apropriacdo e usufruto do espaco. Nesse
sentido, os efeitos da aglomeracdo podem ser positivos ou negativos ao mercado imobiliario, todavia,
0 capitalista - construtoras, incorporadoras e demais especuladores do mercado imobiliario - sabe
lidar com essas distingdes, retirando lucro em cima de fatores de renda diferencial ou até mesmo de
monopolio de cada area de acordo com o potencial que nela existe e com as adequacgfes mais
convenientes a ampliagdo da acumulagéo. Trata-se para o capitalista individual, entdo, de trabalhar a
potencialidade ja existente nas localizacdes - seja esta natural ou ja produzida socialmente em
periodos anteriores - € a0 mesmo tempo continuar a produzir o espaco de acordo com as
necessidades de acumulacdo de cada tempo histérico e parcela do espaco geografico. Os
diferenciais positivos ja previamente existentes na l6gica do espaco urbano podem entédo tanto ser
naturais como também aqueles outrora ja produzidos pelo trabalho social.

Outro ponto relevante quando se faz referéncia a especificidade do especulativo mercado imobiliario
€ que a constante necessidade por novas parcelas do espaco disponiveis ao processo de
acumulacéo faz com que a propriedade privada da terra se configure em um ébice ainda maior a este
mercado do que o é as demais formas de reproducdo do capital no espaco urbano, assim como o é
também incomparavelmente superior ao que representava a expansao capitalista no espaco agrario
estudado por Marx (1985). No mercado da construcdo civil cada parcela do espaco produzida - ou
seja, onde é construido um imovel residencial — ndo pode, via de regra, ser doravante aproveitada
visando uma producéo continua dentro da Idgica produtiva do capital, e mesmo ainda o processo de
verticalizacdo na construcdo de imoéveis possui suas limitagbes. H& assim, frente a raridade do solo
urbano, uma verdadeira emergéncia do mercado imobiliario pela incessante apropriagcdo e continua
producao de “solo novo”.

Dessa forma, por mais que o advento do modo capitalista de producdo tenha gradativamente
mudado o foco da propriedade imobiliaria (a terra) para a propriedade mobilidria (o dinheiro), observar
a primazia da propriedade privada no modo de produgédo hegeménico é fundamental para analisar a
reproducéo do capital, pois a preponderancia pela apropriacdo do espacgo a partir da propriedade da
terra ndo sé persiste como se consolida a partir das contradicdes do capitalismo, que mesmo em
momentos em que pareceu necessitar suprimi-la acabou por valoriza-la. O que deixa evidente que o
radicalismo liberal (burgués) da Belle Epoque, que tinha o intuito de suprimir a propriedade privada da
terra e aniquilar a velha classe dos proprietarios fundiarios (LEFEBRVE, 1999, p.160), nem sequer se
aproxima do seu intento “revoluciondrio”. Pelo contrario, a propriedade privada e até mesmo a alianca
de interesses entre os investidores capitalistas e a aristocracia agraria foram condigdo sine que non
para o processo histérico de ampliagdo da acumulacao de capital.

Voltando a distincdo entre a apropriacdo do espacgo nas légicas dos capitais fundiério, industrial e
financeiro (imobiliario), observa-se ainda que, enquanto a producdo agricola pode usar uma mesma
area do espaco de forma continua para, safra apds safra produzir alimentos, e a prépria inddstria
pode produzir manufaturas continuamente também em uma mesma area do espacgo; no mercado
imobiliario, o proprio espaco é a mercadoria a ser comercializada, por isso ha uma demanda
infindavel por terra e por producdo do espaco. Uma vez vendida uma determinada area do solo
urbano, é necessario urbanizar novas areas para continuar o processo de reproducédo do capital em
ritmo acelerado. Assim, tanto os ajustes espaciais capitalistas - na perspectiva de preparar novas
areas para a expansdo do capital financeiro - como o processo de destruigdo criativa que induz a
obsolescéncia planejada do espago, destruindo areas ja produzidas socialmente para produzir um
novo espago em uma mesma area - sobretudo a partir da gentrificagcao - sdo fundamentais para esse
mercado, com frequente necessidade de expansdo. E, em ambos 0s casos a participacdo do Estado
€ essencial para possibilitar a materializacao desses processos, que visam fundamentalmente impedir
que a raridade do solo urbano se torne um entrave ao giro de rotacéo do capital.

Essa mudanga incessante rumo a um ‘ajuste espacial’, referente as contradi¢cdes
internas do capitalismo, junto com a inser¢do desigual de diversos territérios e
formacdes sociais no mercado mundial capitalista, criaram uma Geografia histérica
global da acumulagéo do capital (HARVEY, 2005, p.193).

No cerne das contradicdes do modo capitalista de produgéo, o mercado imobiliario se relaciona com a
perspectiva da raridade do solo urbano de formas distintas. Enquanto, por um lado, necessita
continuamente produzir e habilitar novas parcelas do espaco a partir da urbanizacdo para garantir
com isso que a raridade do solo urbano provocada pela propriedade privada da terra ndo impega a
reproducéo do capital, se vale ao mesmo tempo dessa raridade para, na perspectiva da oferta e da
procura, manter o preco do solo em patamares que garantam altas taxas de lucro em situacdes
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normais, e sobretaxas de lucro quando os bens iméveis negociados se localizam em areas nas quais
se pode cobrar uma renda diferencial ou até mesmo de monopdlio, garantindo com isso lucros
excepcionais. Lucros esses que s6 podem ser retirados, no entanto, quando a propria raridade do
solo ndo limita ou até mesmo impossibilita tal perspectiva.

O espaco, enquanto valor, entra no circuito da troca geral da sociedade
(producéo/reparticio/distribuicdo) fazendo parte da reprodugdo da riqueza,
constituindo-se em raridade. Por outro lado, vivemos, hoje, um momento do
processo de reprodugcdo em que a propriedade privada do solo urbano — condigdo
da reproducdo da cidade no capitalismo - passa a ser um limite a expanséo
econdmica capitalista. Isto é, diante das necessidades impostas pela reprodugéo do
capital, o espago produzido socialmente - e tornado mercadoria, no processo
histérico - é apropriado privativamente, criando limites a sua propria reproducéo.
Nesse momento, 0 espaco, produto da reproducdo da sociedade, entra em
contradicdo com as necessidades do desenvolvimento do préprio capital. (CARLOS,
2007, p. 74).

Em uma andlise in loco do recorte espacial estudado de acordo com a teoria até aqui exposta,
discutir-se-a o cenario do processo de expansdo urbana via mercado imobilidrio no municipio de
Barra dos Coqueiros (Figura 1), localizado no litoral Norte do estado de Sergipe e vizinho a capital do
estado, Aracaju. Tal escolha se justifica uma vez que houve nesse recorte espacial nas duas Ultimas
décadas um intenso processo de especulacdo imobiliaria marcado pela construcdo de uma série de
condominios fechados de “alto padrao”, construidos naquele municipio justamente por conta de seu
potencial paisagistico, agregado a possibilidade de apropriagdo privada da natureza - a partir das
“praias privativas” - e, sobretudo gracas a proximidade do municipio com o centro de Aracaju, 0 que
permite, no caso em questao, aliar os beneficios da proximidade com toda a infraestrutura fornecida
pela capital, a possibilidade de salvaguardar um ainda alto nivel de exclusividade e auto-segregacéo.

Figura 1 - Mapa de localizacdo da area estudada
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Fonte: CPRM, 2002, Adaptado pelo autor, 2019.

Observa-se nitidamente no cenario estudado a conjungdo do potencial paisagistico natural ja
existente a agdo do Estado, que, com a construgdo da Ponte Aracaju-Barra no ano de 2006 e com
ainda outros investimentos no municipio fomentou decisivamente o turismo e a insercao do mercado
imobiliario na regido. Assim, Barra dos Coqueiros passou a partir de meados da década de 2000 a
contar com diferenciais decisivos para o investimento do capital financeiro em suas terras, somando
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0s aspectos naturais diferenciais ja existentes aos socialmente produzidos pelo trabalho humano.
Estes ultimos, materializados tanto a partir dos investimentos do Estado — como no caso supracitado
— quanto através do aporte financeiro dos especuladores do mercado imobiliario.

Constata-se, dessa forma, que as caracteristicas com potencial para determinar uma renda
diferencial ou de monopodlio, no que se refere ao mercado imobiliario, podem ser tanto naturais, e
nesse caso notadamente aplicaveis aos conceitos (re)formulados por Marx (1985), como podem
também ser potencializadas pelo trabalho social, que possui a capacidade de amplia-las sobremodo,
sem, no entanto desqualifica-las enquanto renda da terra, pois a renda é amplificada pelo trabalho
sem, no entanto, deixar de ser renda. O que deixa claro que a logica de reproducdo do capital
financeiro no solo urbano possui importantes especificidades em relacdo a logica do capital fundiario
no espaco agrario, porquanto no estudo do espaco agrario a terra ndo € analisada enquanto produto
do trabalho e sim como um bem nédo produzido, como de fato o é, visto que o0 que se produz no
espaco agrario é essencialmente o fruto da terra e ndo ela propria.

A terra é, pois, um instrumento de trabalho qualitativamente diferente dos outros
meios de producéo. Quando alguém trabalha na terra, ndo é para produzir a terra,
mas para produzir o fruto da terra. O fruto da terra pode ser produto do trabalho, mas
a propria terra ndo o é. (MARTINS, 1990, p. 159 - 160).

O mercado imobiliario demanda entdo uma analise diferenciada, ja que se desenvolve em um espaco
socialmente produzido, usando a terra como condi¢cdo e ndo como meio de producéo, e retirando, no
caso da venda dos bens imdéveis, o mais valor de forma definitiva naquela parcela do espaco, e ndo
continuada como ocorre, via de regra, no giro de rotacdo do capital. No mais, ha também de ser
lembrada a distingdo entre o aluguel e a compra de iméveis. Em ambos o mais-valor do trabalho
humano é retirado uma Unica vez em cada parcela do espag¢o produzido, mas no primeiro a
construcdo edificada por esse trabalho permite a retirada também do lucro em forma de renda
continuamente, enquanto na compra de iméveis isso ocorre em teoria uma Unica vez, - com um
percentual sobremodo mais elevado - podendo em todos 0s casos ser potencializada por fatores de
renda diferenciais ou de monopodlio.

O cerne desses conceitos permanece entdo fundamentalmente presente, uma vez que tanto no que
se refere & comercializagdo de terras para agricultura, como no que se refere a construgéo civil, um
tributo € pago ao proprietario, e havendo diferenciais positivos nessas terras um tributo pelo
diferencial ou pelo monopdlio que seu usufruto confere é acrescido aquele presente pura e
simplesmente pela existéncia da propriedade privada. Sendo assim, renda absoluta, diferencial e de
monopolio fazem parte da légica do mercado imobiliario antes mesmo da incluséo do trabalho social

que acresce valor, potencializando-as.

Dito isto, constata-se que a juncdo das condi¢des naturais da terra, existente enquanto condi¢éo de
trabalho, somada ao trabalho social na producéo do espaco, vao juntamente definir a qualidade que
uma determinada parcela do espaco pode apresentar para a reproducdo do capital. Nesse sentido,
verifica-se desde areas que naturalmente ja apresentam condic6es favoraveis a determinada
demandas do modo capitalista de producdo e consumo, a até outras que podem apresentar
condi¢des naturais sobremodo adversas para uma determinada finalidade no processo de expanséo
da acumulacdo, e mesmo assim, nestas haver um processo de producdo do espaco que lhes confira
0s requisitos minimos necessarios para os objetivos determinados pelo capital. Como, por exemplo,
as areas dos példeres holandeses, que constituem boa parte do territério do pais, ou, em um exemplo
extremamente atual, as ilhas turisticas artificiais construidas em Dubai, nos Emirados Arabes Unidos.
Areas que por suas caracteristicas naturais jamais poderiam servir aos designios que Ihes foram
definidos, mas que, a partir do processo de producéo do espaco foram completamente transformadas
pelo homem para suprir &s demandas de existéncia e de producéo.

Estes, obviamente, sdo exemplos extremos, utilizados para demonstrar como ndo s6 as condi¢des
naturais vdo determinar o processo de producdo e apropriacdo do espaco, apesar destas serem
decisivas. Todavia, entre uma minoria de parcelas do espaco onde todas as condi¢des sao favoraveis
a reproducdo do capital e outra minoria na qual intervencdes drasticas devem ser realizadas para
suprir as demandas de expansdo da acumulagéo, existe na maior parte dos casos a necessidade de
investimentos e/ou mediacdes do Estado e do capital na produgdo do espaco, mas também uma
incontestavel busca do mercado por areas que por suas proprias caracteristicas naturais ja permitam
que o processo de apropriacdo do espaco por determinados agentes do capital se territorialize da
forma menos dificultosa e com o maximo de possibilidades para a ampliagdo da acumulagéo. Tudo
isso interfere no quanto uma determinada parcela do espaco sera atrativa ao especulativo mercado
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imobiliario, uma vez que quanto maior o trabalho social demandado para produzir uma mercadoria e
0s gastos para produzi-la, maior valor essa mercadoria tende a possuir. E estes custos, por fim,

podem também ser um entrave a comercializagdo da mercadoria produzida, sobretudo quando a
mercadoria é o préprio espaco.

Sendo assim, no mercado de imoveis o0 preco é uma juncao de caracteristicas naturais/locacionais
com o trabalho humano que produz a valorizacéo da terra, sob variados aspectos.

O desenvolvimento do mundo da mercadoria alcanga o continente dos objetos. Esse
mundo ndo se limita mais aos contetdos, aos objetos no espago. Ultimamente o
proprio espaco € comprado e vendido. Ndo se trata mais da terra, do solo, mas do
espaco social como tal, produzido como tal, ou seja, com esse objetivo, com essa
finalidade (como se diz). O espa¢o ndo é mais simplesmente o meio indiferente, a
soma dos lugares onde a mais valia se forma, se realiza e se distribui. Ele se torna
produto do trabalho social, isto €, objeto muito geral da producdo, e, por
conseguinte, da formacgdo da mais valia (LEFEBVRE, 1999, p 140).

O processo de extragcao de mais-valor na produ¢do do espaco, no entanto, ndo se d4 como o de uma
mercadoria normal. H&4 nesse caso, além da retirada do lucro sobre o trabalho na comercializagao do
bem imdvel, a ideia de que a prépria producdo desse bem, materializada desde a construcdo dos
muros e da infraestrutura da drea comum de um condominio fechado de lotes, a até a edificacdo de
altas torres de prédios, pressupdem uma influéncia em todo o processo de especulagcédo imobiliaria e
de producéo do espaco contiguo, permitindo a extragédo de lucros extras de forma continuada a partir
das metamorfoses produzidas, que tendem a valorizar o espaco de forma continua. Sendo assim o
trabalho social realizado na producdo do espaco ndo sé valoriza a parcela do solo sobre a qual se
efetiva, como também valoriza todo o entorno, e esse € um dos grandes potenciais desse mercado,
valorizar e valorizar-se enquanto se reproduz.

Por conta disso, os incorporadores e as construtoras agem no sentido de adquirir com grande
antecedéncia extensas areas de terra, mesmo que as mesmas sejam mantidas muitas das vezes por
longos periodos em um letargico processo de retencao improdutiva, aproveitando-se dessa forma dos
precos menos elevados para adquirir os lotes, mantidos como reserva de valor, ou seja, sem nenhum
tipo de producgéo ou fungdo social. Posteriormente, quando surgem condi¢cbes mais favoraveis para
materializar o lucro, ai sim iniciam a construcao de seus empreendimentos, em um espaco ja repleto
da materializagdo do trabalho social, — seja ele fruto da propria iniciativa privada ou da agédo do
Estado - ou seja, que ja adquiriu um valor propriamente dito a ser agregado.

Dessa forma, em sua necessidade impetuosa pela continua apropriagdo do espacgo, 0os promotores do
mercado imobiliario se convertem nos principais atores do processo de especulagéo e valorizacao
das terras, que beneficia também a classe dos proprietarios, dentre os quais, beneficiam-se em
especial aqueles com maiores areas e com maior poder aquisitivo, e que tendem justamente por iSso
a manter por mais tempo suas terras esperando a valorizacdo. A elite desses proprietarios,
juntamente com os incorporadores e as grandes construtoras mantém uma relacdo fundamental para
0 processo de producdo do espaco na légica capitalista, estes ultimos em geral com articulagdo
politica suficiente dentro do aparelho estatal para garantir que algumas condig8es determinantes para
a ampliacé@o do lucro a partir da especulacao imobiliaria sejam satisfeitas.

E através da alianca dos proprietarios de terras (capital fundiario) com o capital financeiro
(representado pelo mercado imobilidrio) que pode-se avaliar também algumas das mediagfes do
Estado na producdo do espaco. Enquanto nos estudos de Marx (1985) sobre o espaco agrario, 0os
investimentos que promoviam a valorizacdo das terras estavam sobremodo ligados a agcdo dos
arrendatérios, e ocorriam basicamente através da melhoria da fertilidade do solo ou da construcéo de
infraestruturas nas areas arrendadas que maximizassem o lucro na terra, analisada por esse prisma
enquanto meio de producdo. Quando trata-se do espaco urbano, observa-se uma presenca muito
mais efetiva do Estado, que media e constréi todo um conjunto de obras infraestruturais, criando com
isso condicBes materiais favoraveis a reproducao do capital, produzindo dessa forma um espaco
desigual, que por um lado concebe areas pensadas desde a sua criagdo para recepcionar uma
ocupacdo privilegiada, enquanto outras ndo contam com as mais basicas infraestruturas que

permitam a reproducéo social dos seus habitantes.

No entanto, mesmo as areas planejadas pelo Estado-capital e apropriadas pelo mercado imobiliario
dentro do atual processo de expansao urbana no municipio de Barra dos Coqueiros/SE, possuem,
ainda entre elas, distintos aspectos definidores da possibilidade de obtencdo de renda diferencial por
parte capital financeiro. Isso porque identificou-se, de acordo as caracteristicas naturais e socialmente

Caminhos de Geografia Uberlandia v.20,n.72 Dez/2019 p. 422432 Pagina 428



Analisando os conceitos de renda da terra e valor do solo a
partir da légica da especulagdo imobiliaria: um estudo sobre o
municipio de Barra dos Coqueiros/SE Luiz André Maia Guimaraes Gesteira

produzidas do espaco, assim como de acordo com o perfil dos empreendimentos imobilidrios
construidos nesse recorte territorial, trés distintas areas de expansao turistica e imobiliaria (Figura 2),

com suas existéncias atreladas em diferentes medidas a infraestrutura estatal recentemente
construida e ao potencial paisagistico local.

A primeira dessas areas (circulada em marrom) esté localizada entre a cabeceira da Ponte Aracaju-
Barra dos Coqueiros e a Rotula de Acesso as Rodovias SE-100 e José de Campos. Nessa parcela do
territério do municipio, a grande obra de infraestrutura que deu suporte a expansao imobiliaria foi
justamente a supracitada Ponte, construida no ano de 2006, e o principal fator diferencial de
valorizagdo é a grande proximidade com o centro comercial de Aracaju, que se tornou a partir da
construgédo da Ponte, mais proximo dessa area que as proprias praias do municipio. Nesse sentido,
os empreendimentos imobiliarios ali existentes seguem um perfil voltado para um puablico com menor
poder aquisitivo, sendo diagnosticada basicamente a construcdo de condominios de prédios de em
média quatro andares, com apartamentos em torno de 50 m2, em um perfil bastante procurado por
pessoas que trabalham na area central da capital sergipana. Mesmo assim, é importante ressaltar
que as construtoras usam também a relativa proximidade com as belas praias do municipio como
fator preponderante na propaganda destes empreendimentos, assim como este o é, seguramente,
fator valorizagédo e afericdo de renda diferencial por parte do mercado imobiliario também nesse pefrfil
de construcoes.

Figura 2 - Atributos naturais e disposi¢édo espacial da infraestrutura do Estado e da iniciativa privada
no estabelecimento da renda diferencial no municipio de Barra dos Coqueiros/SE
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Fonte: Gesteira, 2019.
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A segunda area destacada (circulada em azul), localiza-se as margens da Rodovia José de Campos
e em suas proximidades. Nesse recorte espacial, além da obra de construcdo da Ponte, destacam-se
também os investimentos do governo do estado de Sergipe entre os anos de 2007 e 2010 na
revitalizacdo da citada via de acesso as praias do municipio, que juntamente com as obras realizadas
na Rodovia SE-100, representaram um custo de cerca de R$21 milhdes em pavimentagdo e
alargamento de suas pistas (Gesteira, 2017). Por agregar a proximidade a Aracaju com o entorno
sobremodo atraente ao turismo e ao mercado imobiliario, por conta da presenga das belas Praias de
Atalaia Nova e da Costa — onde inclusive esta localizado o Maikai Resort, maior empreendimento
turistico do estado de Sergipe - essa area se destaca como sendo a de maior valorizacdo do solo em
todo o municipio, com inUmeros empreendimentos imobiliarios tendo sido construidos ao longo da
Gltima década, a exemplo do Costa Paradizo Clube Residenciale, do Damha | Sergipe, do Brisas e do
Vida Bela Praia Mar Condominio Clube e do Complexo Alphaville, com seus trés condominios de
grande porte (Alphaville Sergipe, Terras Alphaville Sergipe | e Terras Alphaville Sergipe Il), entre
outros.

Outro ponto a observar é o tipo de servicos e fun¢gBes que estardo disponiveis em alguns desses
condominios, que contardo com diversas casas comerciais, escritérios, consultérios, escolas e até
mesmo faculdades em seu interior, em é&reas arrendadas sob um alto fator de renda diferencial
atrelada ao valor agregado no espaco produzido. Um padrdo que tende a agravar ainda mais o
processo de especulagao imobilidria que impulsionou uma valorizagdo do solo “de mais de 300% em
algumas areas do municipio desde o inicio da década de 2010”, conforme informado por um corretor
de imoveis que atua no municipio de Barra dos Coqueiros. Essa valorizacéo fica sobremodo explicita
quando constata-se o valor médio de lotes urbanizados em condominios luxuosos construidos no
municipio, como “o Damha | Sergipe, que conta com lotes de até R$1,2 milhdo, destinados a
construgdo de mansdes de veraneio”, ou quando observa-se o valor de “uma casa de 245m? no Costa
Paradiso Club Residenciale, que pode valer até R$780 mil”, segundo informou o corretor (Gesteira,
2017).

A 4rea no entorno da Rodovia José de Campos, no entanto, encontra-se ja parcialmente saturada
pela grande quantidade de condominios ja construidos no local, materializando-se mais recentemente
um processo de expansao do capital financeiro para uma terceira area (circulada em verde) que
engloba tanto a zona de expansdo do municipio, como parte de seu espac¢o agrario, abrangendo os
Povoados de Olhos D’agua e de Capud, onde consideravel numero de condominios fechados de
prédios e lotes urbanizados foram e estdo sendo recentemente construidos. Nessa parcela do
municipio de Barra dos Coqueiros destaca-se a presen¢ca de um perfil de espacializagdo de
condominios marcado pelo acesso direto a Rodovia SE-100, e ao mesmo tempo pelo acesso
“privativo” as praias locais, bem menos movimentadas que a Praia da Costa na Rodovia José de
Campos, permitindo assim a materializagcéo do fetiche da praia privativa.

Quanto aos investimentos do Estado em infraestrutura, a expansdo do mercado imobiliario nessa
area sofre influéncia tanto da construcdo da Ponte, quanto das obras de revitalizacdo na Rodovia SE-
100, fundamentais para facilitar o acesso aos empreendimentos imobiliarios recentemente
construidos. Ha, no entanto, uma prevaléncia nessa area pela busca por fatores de renda diferencial
atrelados ao potencial paisagistico local e a um certo grau de auto-segregacdo, fundamentais ao
perfil das mansdes de veraneio construidas em alguns dos condominios ali existentes, a exemplo do
Thai Residence e do Maikai Residencial Resort, que leva o “mesmo nome” do maior empreendimento
turistico existente no estado. Nesse sentido, a renda diferencial existente por conta dos aspectos
paisagisticos naturais é sobremodo preponderante nesse recorte, mas s6 pode se materializar, por
fim, gracas as infraestruturas do Estado, em especial a Ponte Aracaju-Barra dos Coqueiros, estopim
de todo o processo expansédo urbana no municipio.

Nesse Ultimo recorte territorial, entretanto, por tratar-se de uma area que engloba também o espaco
agrario do municipio, ha que se destacar que conjuntamente a territorializacdo dos processos de
expansédo urbana e especulacéo imobiliaria houve um violento decurso de destruicdo ambiental, com
gravosos rebatimentos na estrutura social das comunidades tradicionais locais. Observando-se que o
impeto de territorizalizacdo do capital financeiro via industria do turismo e mercado imobiliario tem
fomentado a precarizacdo da vida e do trabalho de dezenas de familias extrativistas, as quais
tiveram sua autonomia cerceada a partir da apropriacdo de parte consideravel das terras do municipio
pelas construtoras e incorporadores, com a consequente derrubada de milhares de exemplares de
arvores tipicas da restinga, a exemplo da mangabeira, restringindo assim a atividade de “cata” dos
frutos pelas comunidades tradicionais locais. Tal processo, que indica ainda a perspectiva de

N

expropriacdo dessas comunidades frente & impossibilidade de manutencdo de sua autonomia, foi
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possibilitado e subsidiado, sobretudo, pela acdo do Estado, ndo sé através da construcdo de toda a
infraestrutura necesséria a territorializagédo do capital financeiro, como também devido a sua omissédo
na protecdo as comunidades tradicionais e ao préprio meio ambiente, através da sustentacdo do
falacioso discurso da urbanizacdo como exclusivo modelo de desenvolvimento.

Assim, a légica da exploragdo através da extragdo da renda da terra, sobremodo potencializada pelo
valor do trabalho social na producdo do espaco, tem trazido como perspectiva um violento processo
de expropriagdo no municipio de Barra dos Coqueiros/SE. Frente ao seu potencial cénico e
locacional natural, os capitalistas individuais tém conseguido auferir autos indices de renda diferencial
urbana na especulacdo e comercializacao de terras, que agregados ao valor intrinseco ao préprio
processo de producéo do espaco realizado pelo Estado e pela iniciativa privada, possibilitam a eles a
retirada de lucros extraordinarios. Dessa forma, o giro de rotacdo que garante a expansdo da
acumulacéo pode ser satisfeito, cumprindo assim essa parcela do espaco geografico seu papel neste
tempo histérico para mitigar os efeitos da crise estrutural do capital.

Sendo um modo de controle sociometabdlico incontrolavelmente voltado
para a expansdo, ou o sistema do capital sustenta o rumo de seu
desenvolvimento impelido pela acumulagéo, ou, mais cedo ou mais tarde,
implode. (MESZAROS, 2002, p. 131).

De empecilho inicial & expansédo capitalista, a extracdo da renda da terra foi convertida inicialmente
em sobretrabalho e “sobreexploracao” do trabalhador, para que pudesse ser paga pelo arrendatario
ao proprietario (Marx, 1985). Mais recentemente com a conversao do mercado imobiliario em um dos
principais motores de expansao da acumulacgéo, ela se torna uma importante estratégia para cobrar
de forma diferencial pelo acesso a terra para moradia, comércio, lazer e para toadas as formas de
satisfacdo e fetichizacdo humana, configurando-se como importante forca motriz da expanséo
sociometabdlica do sistema do capital, agora sobremodo valorizada pelo trabalho social. Outrossim,
0 proprio capitalista passa também a converter-se em proprietario e investidor, potencializando a
proeminéncia da propriedade privada para a extracdo de lucro em multiplas determinac¢@es, valendo-
se para isso, sempre da alian¢a Estado-capital.

CONSIDERACOES FINAIS

Lendo o modo capitalista de producdo e consumo, ao qual o Estado esthd em conjuncéo, como um sistema
de exploragdo geral das qualidades naturais e humanas, que prejudica a adoracéo da natureza (Marx,
apud Harvey, 2005), assim como todas as satisfagdes tradicionais e as reproducdes dos antigos estilos de
vida. O qual, em seu superdeterminismo estrutural (Miliband,1970), fluidez e flexibilidade encontra
diferentes formas de garantir a sua reproducé@o sociometabdlica, analisa-se a extragdo da renda da terra
com o valor do trabalho social agregado como uma dentre as formas através das quais o mercado
imobiliario promove a expansdo da acumulagdo de capital. Por sua vez, o proprio especulativo mercado
imobiliario funciona como um preponderante motor da acumulacéo capitalista, inserido na légica do capital
financeiro, principal estratégia contemporanea de expansao do modo de producdo dominante, através da
qual o capitalismo busca refrear sua crise estrutural.

Discutiu-se, entédo, ao longo dessas paginas, um fendmeno manifesto localmente, a partir de uma teoria
geral e de uma ldgica global, na qual se insere essa parcela do espaco geogréafico para a qual os ajustes
espaciais do Estado-capital delinearam tal demanda nesse tempo historico. A renda da terra - em suas
distintas modalidades - estudada por Marx (1985), assume entdo, a partir da légica estudada, novas
nuances no espaco urbano, mas ndo perde seu core conceitual. Transforma-se ao agregar o valor do
trabalho social enquanto fator potencializador, ao concentrar a extracdo da renda nas méos do capitalista
em detrimento da antiga aristocracia rural, e ao flexibilizar diferentes formas de extragao dentro da logica
da industria do turismo e do mercado imobiliario. Todavia continua sendo uma renda cobrada em virtude
da exclusividade da propriedade privada e da necessidade de acesso a terra, uma renda cobrada de
distintas formas de acordo com os diferenciais e possibilidades de monopélio que o usufruto da terra pode
garantir, e uma renda que no solo urbano, dentro da légica do espaco mercadoria, enquanto fetiche e
relacao de poder, mais do que nunca precisa ser estudada.

No capitalismo, como todo o produto da agdo humana decorrente do processo de
trabalho, o espaco torna-se mercadoria, € nessa condicdo traz por exigéncia
condi¢des especificas que determinam seu uso e sua forma de acesso; 0 uso de
determinada parcela da cidade requer acesso a propriedade [...] O Acesso a um de
seus fragmentos da transito a uma totalidade mais vasta e encerra em si
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necessidades e desejo; seu uso diferenciado € marcado por relagcdes de poder e
propriedade, o que permite atualizar o modo como alienagéo é vivida na sociedade
atual; e, por fim, o acesso diferenciado toma a forma de segregacdo como produto
da justaposi¢cdo entre morfologia social (condigdo de classe) e morfologia espacial
(lugar que o sujeito ocupa na cidade em funcdo da relagdo renda/preco do m2? do
solo urbano), expressdo da realizacdo de uma sociedade de classes fundada na
concentragdo do poder e da riqueza (CARLOS, 2011, p. 92).

Rememora-se, dessa forma, os escritos de Marx (1985), de uma época na qual se iniciou o
desarraigamento do homem da terra, a partir dos cercamentos e da propria origem da renda da terra
no espaco agrario, que foi também o acentuamento da expropriacao e da espoliagdo do campesinato.
Agora presencia-se um processo no qual os aspectos diferenciais naturais, sobremodo importantes
para a locacdo dos empreendimentos imobiliarios se unem ao valor do trabalho humano na
construcdo de infraestruturas fora e intramuros, cobrando daqueles que pretendem usufruir desses
empreendimentos, pelas caracteristicas diferenciais locacionais e paisagisticas que lhes sao
intrinsecas, seja para investir, para produzir ou para viver. Pagam assim os futuros usufruidores
desse espaco, renda acrescida de valor para poder estar dentro dos muros que Ihes permitem desde
a privatizacdo da natureza, com suas belas praias e paisagens, a até condi¢bes diferenciais de
comércio e negdcios no interior dos empreendimentos. Mas pagam seguramente muito mais aqueles
gue estdo fora dos muros, os membros das comunidades extrativistas tradicionais locais, que em
breve talvez ndo possam nem sequer olhar esses muros pelo lado de fora.
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