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Resumo

As investigacGes sobre os determinantes dos pregos das terras agricolas, bem como a andlise do
mercado de terras, sdo temas recorrentes na historia do pensamento econdmico. Nesse sentido, 0
objetivo deste estudo é investigar os conceitos sobre esses determinantes e, de forma mais especifica,
sistematizar o pensamento econdmico sobre o mercado de terras. Para tanto sdo resgatados os tragos
distintivos das escolas pré-classica, classica, marxista e neoclassica. Além disso, sdo apresentados 0s
argumentos tedricos sobre o “paradoxo do preco da terra” e a relagdo da nova economia institucional
com a determinagdo dos precos da terra. Por fim, comenta-se a contribuicdo de cada escola do
pensamento econdmico para a construcdo do debate tedrico acerca do mercado de terras agricolas.
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Abstract
Farmland price determinants in the history of economic thought

The research on the determinants of farmland prices, as well as land market analysis, are recurrent
topics in the history of economic thought. In this respect, the aim of this study is to research the concepts
of these determinants and, more specifically, to systemize the economic thinking about land markets.
For this purpose, distinctive features of classical, Marxist and neoclassical schools of economics were
recovered. The work provides the theoretical arguments about the “land price paradox” and
complements them with the new institutional economics view on the determinants of farmland prices.
Finally, comments are made about the contribution of the theoretical debate about land markets.

Keywords: Land value; Land rent; Agricultural economics; Economic theory; Land prices.
JEL B00, N5, Q00.

Introducéo

Na literatura econdémica ha inimeras hip6teses sobre quais sao os fatores
determinantes dos precos das terras. A relevancia do mercado de terras na dindmica
econdmica capitalista é demonstrada pela profusa literatura sobre o tema, que remete
aos primordios daquilo que hoje se considera a moderna ciéncia econémica. Entre
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as inimeras questdes suscitadas sobre o mercado de terras ao longo da histdria do
pensamento econémico, 0 modo pelo qual o prego da terra é determinado constitui
um dos principais objetos de estudo da &rea.

Desde os séculos XVIII e XIX, pensadores da economia davam grande
atencdo a “terra”. A discussdo originaria sobre essa tematica se da no contexto
historico da revolucdo industrial e, em particular, das revolugdes burguesas
europeias, considerado por Moreira (1995) um periodo de transicdo. Para o autor,
este periodo historico esta associado a absolutizacdo da propriedade da terra e sua
transformacgdo em mercadoria, livre de entraves! — mercado de terras.

A origem dos estudos acerca da terra remete a economia pré-cléssica, ou
seja, ao inicio dos escritos mercantilistas do século XVII, ndo como categoria
principal, mas procurando estabelecer relagdes do valor da terra com a taxa de juros
— sendo a renda da terra um dos principais fluxos monetarios da época. Para 0s
mercantilistas, mesmo com toda sua dire¢do voltada ao comércio como bem bésico
de producéo, a terra ndo era considerada mercadoria®. Esse mesmo mercantilismo,
diferentemente do mercado auto regulével, defendia a intervencdo do Estado na
economia. Havia grande preocupagdo com o desenvolvimento do pais em relagéo
aos seus recursos naturais. Para eles, as formas de integracdo e suas estruturas
institucionais de suporte seriam dependentes das relagdes sociais, da divisdo do
trabalho, das relagdes de propriedade, da separagéo entre consumidores e produtores
e da forma de atuacgdo do Estado. Elas constituiriam sistemas de troca e distribui¢do
dos elementos materiais necessarios a satisfacdo das necessidades humanas. As
terras agricolas seriam, entdo, uma fonte de riqueza.

Ainda na concepcéo pré-cléssica, os fisiocratas surgem partindo da oposi¢ao
a reducdo da riqueza para o dinheiro e as politicas protecionistas defendidas pelos
mercantilistas. Os fisiocratas desenvolveram a ideia de ordem natural, na qual as
sociedades humanas estavam sujeitas a leis da natureza, tendo a terra um papel
especial neste processo®. Na esfera econdmica, o direito natural das pessoas era
desfrutar dos frutos do seu trabalho, desde que isso fosse coerente e respeitasse 0
direito do outro. Os governos somente deveriam proteger a vida e a propriedade,

(1) Segundo Smith (1990), trata-se de um processo social e politico que envolve a ruptura da estrutura
hierarquica, circunscrita & propriedade feudal. As trajetdrias constitutivas dos Estados absolutistas evidenciam,
histérica e assincronicamente, a centralizacdo do poder do rei e a desvinculagdo da propriedade de seus tragos
feudais, abrindo-lhe a possibilidade de adquirir forma mercantil, livre de quaisquer outros atributos que nédo os da
condicéo de mercadoria.

(2) Para Polanyi (1957): “Mercantilism, with all its tendency toward commercialization, never attacked the
safeguards which protected these two basic elements of production — labor and land — from becoming the objects of
commerce*.

(3) Cantillon (2010 [1775]), em sua obra Essai sur la Nature du Commerce en Général, considera a 0s
valores intrinsecos das mercadorias como redutiveis a quantidades de terra direta e indiretamente necessaria para
produzi-las ao propor que o valor do trabalho pode ser medido pela quantidade de alimento necessaria para
reproduzir um trabalhador.
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mantendo a liberdade de contrato. Eles acreditavam que a inddstria, o comércio e as
profissbes eram Uteis, mas estéreis, porque simplesmente reproduziam o valor
consumido na forma de matérias-primas e subsisténcia dos trabalhadores. Somente
a agricultura era produtiva. Para os fisiocratas, a agricultura gerava um excedente
gue ia para os proprietarios de terra e somente estes deveriam pagar impostos. Estes
pensadores atribuem & prdpria natureza, a fertilidade natural da terra, o poder de
gerar um produto liquido (s6 a natureza fecunda a matéria: as sementes lancadas a
terra). Nesse plano, o trabalho produtivo é aquele que produz um excedente,
caracteristica que s se verifica no trabalho desenvolvido na agricultura, ndo por
forca de qualquer caracteristica especifica que distinga o trabalho agricola do
trabalho desenvolvido em outras atividades, mas em virtude de sé ele poder
aproveitar esse “dom da natureza”. Assim sendo, as terras, bem como o seu valor,
também eram vistas como fonte de riqueza.

Na economia politica classica e marxista, o debate sobre o “mercado de
terras” ganha, progressivamente, notoriedade, desenvolvendo os principais conceitos
sobre os determinantes dos precos das terras agricolas. O mesmo ndo ocorre na
escola neocléssica, que relega o tema a um segundo plano.

Desse modo, o objetivo deste estudo é investigar os conceitos sobre os
determinantes dos precos das terras agricolas e, de forma mais especifica,
sistematizar o pensamento econémico sobre o mercado de terras.

Para tanto, na secdo 1 sdo apresentados os principais elementos da economia
politica cléssica para o entendimento do mercado de terras; na se¢cdo 2 um breve
apanhado da visdo marxista sobre o tema; na secdo 3 um pouco da abordagem
neoclassica sobre os determinantes dos precos das terras; na secdo 4 o debate sobre
0 paradoxo do preco das terras agricolas; na se¢éo 5 a contribui¢do da nova economia
institucional na analise dos determinantes dos precos das terras agricolas. Por fim,
sdo tecidas as consideraces finais.

1 O mercado de terras no pensamento cléssico

O debate da economia politica classica sobre os determinantes do valor ou
preco das terras agricolas esteve fortemente atrelado ao que se denominou de year’s
purchase. Tal expresséo indicava que o valor das terras seria determinado a uma taxa
anual de capitalizacdo de sua renda, uma vez que se tratava de uma relagéo de compra
e venda em termos de dinheiro ou do fluxo de rendimentos da producdo (Mcculloch,
1825). Assim, a terra teria seu preco atrelado a renda auferida pelo proprietario em
um determinado periodo de tempo, ou seja, quanto mais cara a terra maior seria 0
tempo, em relacdo aos ganhos de producdo (rendimentos), para sua capitalizacdo,
sendo que o tempo para 0 pagamento da terra poderia sofrer alteracfes em funcéo de
oscilagbes nos precos dos produtos agricolas comercializados. Nesse sentido, é
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mister dizer que o preco possui uma correspondéncia com o fluxo de rendimentos
capitalizados com a producéo agricola, ou seja, com a renda da terra.

Para Smith (1996 [1776]), o desenvolvimento das sociedades passa,
obrigatoriamente, pela renda da terra. Ele considera que toda melhoria da situacdo
da sociedade tende, direta ou indiretamente, a elevar a renda real da terra, a aumentar
a riqueza real do proprietario da terra, seu poder de comprar trabalho, ou a producéo
do trabalho de outras pessoas. A expansdo das melhorias e do cultivo da terra tende
a elevar a renda da terra de maneira direta. A parcela do proprietario da terra, no
processo produtivo, necessariamente aumenta com o crescimento da producdo. O
autor esclarece que o aperfeicoamento das forcas produtivas tende a reduzir o custo
de producédo das mercadorias e, dessa maneira, indiretamente, aumentar a renda da
terra. Explica ainda que o contrario também pode ocorrer, ou seja, a estagnacao das
forcas produtivas acarretaria na reducéo da renda da terra e, consequentemente, de
seu pre¢o. Em sua teoria, a producédo anual total da terra e do trabalho de cada pais,
naturalmente, dividir-se-ia em trés partes: a renda da terra, os salarios da mao-de-
obra e o lucro do capital. Para ele, os interesses dos proprietarios de terra estdo
diretamente ligados aos interesses das duas outras categorias da sociedade evoluida,
ou seja, seria a Unica das trés categorias cuja renda ndo lhes custa nem trabalho nem
cuidado, pois esta renda lhes vem, por assim dizer, espontaneamente,
independentemente de qualquer plano ou projeto. A renda da terra seria um
excedente do qual o proprietario de terras se apropriaria por meio do exercicio do
seu poder de monopdlio. Para o autor, salarios, lucros e a renda da terra fazem parte
obrigatoriamente do preco dos produtos. Tais consideracdes levam a ideia de que
esta renda, em geral, seria, entdo, um prego determinado pelos custos de producdo
dos seus componentes. Salarios, lucro e a renda da terra em si seriam entéo as trés
fontes originais de todas as receitas, bem como, de todo o valor de troca. Em sintese,
0 preco da terra seria determinado pela renda auferida a partir do seu uso*, que por
sua vez estaria relacionada a sua capacidade produtiva e aos custos de produg&o.

Malthus (1996 [1798]) partiu do pressuposto de que 0S recursos naturais,
como o solo, séo limitados e, se as condi¢Oes de produgdo de bens agropecuarios se
mantivessem constantes, a populagéo tenderia a se multiplicar ao ponto em que nédo
haveria alimentos suficientes para atender a todos. Desta forma, enquanto a producéo
de alimentos cresceria em progressdo aritmética, a populacdo cresceria em
progressdao geométrica — e dada a condi¢cdo do solo de recurso limitado, isto
implicaria em elevacgdo do preco dos produtos agricolas. Para ele, a renda da terra
seria uma parcela da receita, ou seja, poderia ser definida como a parcela de valor do
produto total que sobra para o proprietério da terra ap6s o pagamento de todos 0s

(4) Vale destacar que seu valor ndo pode ser determinado diretamente pelos custos de produgdo, uma vez
que a terra ndo é um bem que possa ser produzido pelo homem.
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custos de producdo, de qualquer tipo que seja, incluindo os lucros do capital
empregado, estimado de acordo com a taxa de lucros sobre o capital agricola usual
no periodo considerado. O alto preco dos produtos agricolas, poderia ser explicado
por trés elementos: a qualidade da terra em si — sendo a terra um fator de producgéo
superior por produzir um excedente —; o carater peculiar de seu produto, que cria a
sua propria demanda e forca uma expansao desta Ultima; e, a escassez relativa das
terras mais férteis. O autor considera que, com o crescimento da forca de trabalho
(populagdo ocupada como mao-de-obra), um maior volume de alimentos s6 poderia
ser produzido ao cultivar terras menos férteis ou aplicando capital e trabalho as terras
ja sob cultivo — com retornos decrescentes. Assim, ao se reduzir 0s gastos com a
producdo, terras menos férteis ou mais distantes dos mercados, embora inicialmente
ndo gerando renda, ao longo do tempo cobririam integralmente os custos de
producdo. E, novamente, quando os lucros do capital ou os salérios do trabalho, ou
ambos, tiverem caido mais ainda, terras ainda menos férteis, ou menos
favoravelmente localizadas, poderdo ser cultivadas. E, a cada etapa adicional, fica
claro que, se o preco do alimento ndo diminui, a renda da terra aumentard. Em
conclusdo, percebe-se que para esse autor havia uma renda diferencial da terra
relacionada as expectativas de producéo e a sua localizagao.

Ricardo (1996 [1817]) introduziu algumas modificagdes no modelo
malthusiano. Concordou com Malthus em que havia um limite para a quantidade da
terra e uma variabilidade em relacdo a sua qualidade, assim como concordava com
a lei dos retornos decrescentes. Segundo sua teoria, as melhores terras seriam usadas
em primeiro lugar, passando-se a terras piores quando necessario. Em consequéncia,
0 custo da producdo subiria demasiadamente antes que o limite maximo das terras
araveis tivesse sido alcangado. O ponto em que 0s custos comecariam a subir, bem
como a velocidade dessa subida, dependeriam da qualidade das terras disponiveis e
do aumento da populacéo, isto é, da demanda. Na teoria ricardiana o exame da renda
da terra leva a efeito uma preocupagéo maior com o comportamento da taxa de lucro,
sobretudo com as suas relagdes com o salario. Para este autor, com a expansdo da
demanda de produtos agricolas, devido ao crescimento relativo das atividades ndo
agricolas no conjunto do sistema econémico, seria necessario cultivar cada vez mais
terras de pior qualidade, com maiores custos. Isto levaria a uma crescente elevagédo
real dos pregos dos produtos agricolas e a uma consequente redugéo na taxa de lucro
da economia em geral. Ricardo concretiza a mudanca de sentido em relagdo aos
fisiocratas principalmente ao desenvolver sua teoria do valor do trabalho onde a
renda é explicada inteiramente em termos do trabalho®. De acordo com Blaug
(1997), um dos temas centrais da economia ricardiana foi a nocdo de que o

(5) O que torna a renda da terra também produzida em termos de valor do trabalho e, neste sentido, a
fertilidade da terra se torna uma forte ligagéo entre o valor e o preco das terras agricolas.
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crescimento econémico chegaria a um impasse devido a escassez dos recursos
naturais.

Assim, Smith, Ricardo e Malthus, acreditavam gue o principal determinante
do valor das terras era a renda que se poderia auferir a partir das atividades
produtivas. Mas os classicos acrescentaram outros pontos no que diz respeito a
possibilidade de maior ou menor rendimento com o uso produtivo da terra, que
refletiam sobre o seu valor, tais como: localizacdo das unidades produtivas em
relacdo aos centros consumidores e a diferenca de “qualidade® entre as terras
agricolas, sobretudo no que diz respeito a sua fertilidade. A possibilidade de avangos
tecnoldgicos foi reconhecida por esses autores, mas eles, de modo geral, acreditavam
que esses avancos ndo poderiam resolver o problema da escassez dos recursos
naturais.

Uma série de novas ideias sobre o prego das terras agricolas foi introduzida
por Mill (1996 [1848]). O autor partiu da teoria ricardiana, tendo em conta 0s usos
competitivos da terra e a aplicagdo do conceito de renda da producéo. Ele percebeu
qgue havia terras de melhor qualidade, com solos mais férteis, areas melhor
localizadas, com modelo de producdo e de gestdo dos negdcios, por parte dos
agricultores mais competitivos. Para ele, enguanto o proprietario de um novo
processo de producdo ndo fosse capaz de suprir todo o mercado, o prego da terra
permaneceria no seu valor natural. Assim, a renda da terra nunca entraria no processo
de producdo como um fator de custo. Mas, se a populagdo continuasse a aumentar,
tanto o preco da terra quanto de seus produtos iria subir para um preco que ele
considera como de monopolio ou de escassez. O autor enfatizou os dois fatores
primarios de produgdo, terra e trabalho, depois de perceber o fato de que o processo
econdmico de cada periodo também depende do estoque de bens. Assim, acrescentou
o0 capital como um fator distintivo da producéo. Para ele a terra ndo era apenas um
fator de producgdo, ele também introduziu sua fungdo de provedora de servigos
(utilidade). E interessante notar que, a partir dessa fungdo da terra como provedora
de servigos (em especial sua importancia para qualidade de vida e pela beleza natural,
etc.), a necessidade de manter terras preservadas é seu argumento para uma
economia estaciondria, dado que um aumento ilimitado da riqueza e da populacéo
entraria em conflito com esta proviséo de servigos.

Mas, uma das principais contribui¢des dos classicos foi o desenvolvimento
do conceito de renda diferencial da terra, associada a localizagdo das unidades
produtivas — em relacdo aos centros consumidores — e as diferentes caracteristicas

(6) A qualidade da terra agricola esta relacionada a sua fertilidade natural. Por exemplo, em solos mais
férteis é possivel obter uma producéo maior do que se atingiria em solos menos férteis, considerando uma mesma
por¢éo de terra, com a mesma aplicagdo de trabalho. Em outras palavras, em funcéo das distintas fertilidades das
terras, proprietarios daquelas consideradas de melhor qualidade acabam por obter uma renda diferencial — sendo
este um elo entre o valor e o preco da terra.
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do solo no que tange sua qualidade (fertilidade, capacidade produtiva) e quantidade.
Ou seja, terras de melhor qualidade e melhor localizadas, quando comparadas
aquelas de pior qualidade e mais distantes, irdo garantir uma renda diferencial ao seu
proprietério.

Uma nova dimensao sobre os determinantes dos precos das terras agricolas
foi apresentada por Von Thiinen (2009 [1863]). Considerando as teorias malthusiana
e ricardiana, e outras voltadas a diferengas em relagcdo as qualidades das terras,
considerou a distancia do local onde se d& a producdo agricola, dos respectivos
centros consumidores, como um dos pontos centrais de sua teoria. Um de seus
principais interesses era verificar se havia uma relagdo entre o padrdo de producao
agricola e os dos polos consumidores. Considerou os determinantes dos pre¢os que
0s agricultores recebiam por seus produtos, bem como suas rendas e os padr@es de
uso da terra que acompanham tais precos. Assim, desenvolveu um sistema de
circulos concéntricos, em que os produtos volumosos ou pereciveis eram produzidos
mais perto da cidade e bens valiosos ou durdveis poderiam ser importados de locais
mais distantes. Nos polos consumidores centrais, 0 pre¢co de um produto similar,
como os graos, seria determinado pelos custos de producdo e de transporte das
fazendas mais distantes, cujos produtos sdo necessarios para atender a demanda da
cidade. O grdo deve ser vendido ao mesmo prego, independentemente de sua
localizagdo de produgdo, assim sendo, 0 pre¢o da terra seria mais elevado nos
primeiros anéis concéntricos e diminuiria com a distancia. Isso porgque o custo de
producdo se forma a partir da localizacdo da unidade produtiva e o prego dos
produtos nos mercados, que em termos de produtos agricolas sdo competitivos.
Assim, ele chegou, por razbes diferentes, a conclusbes semelhantes da teoria
ricardiana, ou seja, que as diferengas na qualidade do solo e a distancia da unidade
produtiva dos polos consumidores s&o determinantes do preco da terra.

Para a maioria dos autores acima, a terra ocupava um papel especial no
processo de produgdo. Assim, as questdes ligadas a produtividade e a distribuicdo
das rendas auferidas com o uso da terra receberam grande atencdo. Mas aos poucos
foi perdendo espaco, sendo vista cada vez mais, apenas como um meio de produgao.
Para Daly (1968) o declinio da importancia da terra teve muito a ver com a morte
politica da aristocracia rural europeia. Com o desenvolvimento da industrializacéo,
os capitalistas e a mdo-de-obra industrial se tornaram as classes dominantes e 0s
economistas passaram a dar maior atengdo & industria. Desenvolvimentos
tecnoldgicos importantes que impulsionaram a Revolugdo Industrial, contribuiram
para mudar a percep¢do da importancia da terra, nomeadamente aos olhos dos
economistas britanicos.

Os economistas norte-americanos também apresentaram essa percepgao:
perda de importéncia da terra na dindmica econémica. A escola americana tendeu a
negar a lei classica dos rendimentos decrescentes e a doutrina malthusiana da
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populagdo, uma vez que parecia contradizer os fatos do "novo mundo": abundancia
de terra, propriedade flexivel e direitos de posse da terra, e precos determinados
através da competicdo em mercados (Marshall, 1996 [1890]). Esses fatos
influenciaram muito a percepcdo da forma da funcdo de producdo. Maior
importancia foi atribuida aos bens de capital. Foi enfatizado o protecionismo,
argumento utilizado contra a existéncia de retornos decrescentes nas atividades
agricolas. Além disso, consideravam, uma vez gque os solos eram ocupados, uma
responsabilidade moral em manter a sua fertilidade por meio de sabias praticas
agricolas, pois caso contrario eles iriam se esgotar. De modo geral, capital e terra
eram distintos. O capital era visto como uma forma de trabalho, produzido pelo
homem, ao passo que a terra era dada e tinha restricdes.

Os economistas classicos langaram as bases para a economia moderna. O
movimento em dire¢cdo a uma medida cada vez mais homogénea da producgdo
permitiu uma simples agregacgéo de toda a produgéo no produto total. Mas, na maior
parte de suas anélises, a terra manteve o seu papel especial. Como a terra fértil foi
considerada limitada em oferta, a maioria dos economistas classicos acreditavam que
a producdo agricola estaria sujeita a retornos decrescentes. Por outro lado, maquinas
industriais, apesar de ndo terem a produtividade independente, poderiam ser
replicadas. A funcédo de producédo agregada, como conceituado por essa corrente de
economistas classicos, pode ser representada pela equacdo: Y = f (L, K, N), onde: Y
equivale ao produto agregado, L ao trabalho, K ao capital e N a terra. Esta triade
classica foi desenvolvida a partir do reconhecimento das trés categorias de
participantes no processo econdmico (proprietarios de terras, trabalhadores e
capitalistas), associada a uma triade da renda (renda, salario, e 0s juros).

Os pensadores classicos da economia politica buscaram compreender quais
eram os fatores que determinavam a renda da terra, e por consequéncia o Seu prego.
De modo geral, para eles o valor das terras seria determinado pelas rendas geradas
com as atividades agricolas. Mas acrescentaram outros pontos no que diz respeito a
possibilidade de maior ou menor rendimento com o uso produtivo da terra, que
refletiam sobre o seu valor, tais como: localizagdo das unidades produtivas em
relacdo aos centros consumidores e a diferenca de “qualidade” entre as terras
agricolas, sobretudo no que diz respeito a sua fertilidade. A possibilidade de avangos
tecnoldgicos foi reconhecida, mas eles, de modo geral, acreditavam que estes ndo
poderiam resolver o problema da escassez dos recursos naturais. Apenas adiaria 0s
seus efeitos.

A abordagem unificadora dos economistas classicos era a sua analise dos
valores incorporados ao produto para determinar seu preco. Apesar de utilidade’ ser
vista como uma condicdo prévia para que as mercadorias tenham valor, os

(7) Para os classicos, a responsavel pela diferenca entre o valor e o prego.
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economistas classicos eram guiados por sua orientacdo para o longo prazo, onde 0s
precos relativos apenas foram determinados por custos de producédo. Dai a busca em
se determinar uma quantidade de trabalho e/ou capital, para fixar valores e pregos.
Uma orientagdo muito diferente foi adotada pela nova escola neoclassica, em sua
busca por interdependéncias entre utilidade e os custos de produgéo.

2 A visao Marxista sobre o mercado de terras

Marx aceitou muitas das opinides dos economistas classicos. Sua teoria do
valor foi fortemente influenciada pela teoria ricardiana. Para ele, o trabalho seria a
Unica fonte de valor de troca. Para haver producdo era imprescindivel o trabalho.
Assim, o processo de trabalho seria a transformag&o dos recursos naturais em objetos
de utilidade para 0 homem. Assim, o trabalho seria, em primeiro lugar, um processo
em que tanto o homem guanto a natureza participam, e em que 0 homem de sua
prépria vontade inicia, regula e controla as reagdes materiais entre si. Marx busca
identificar, em sua analise, os determinantes estruturais do preco da terra, ndo
levando em conta o carater expectacional associado a sua determinacdo nem as
caracteristicas da concorréncia deste mercado. Assim, 0 prego da terra se eleva a
partir da queda da taxa de juro do conjunto da economia, da elevacdo do juro do
capital aplicado ao solo e da elevagdo da prdpria renda da terra (Reydon; Plata,
2006).

Para ele, ao proprietario da terra, a mera propriedade juridica ndo gera renda,
no entanto lhe confere o poder de impedir a exploracdo de sua terra, ou seja, ndo
pode aumentar, nem diminuir a quantidade absoluta desse campo de aplicacédo, mas
pode alterar a quantidade existente no mercado.

Segundo Graziano da Silva (1981), esse monopo6lio da terra na agricultura
assume dois aspectos distintos. De um lado, 0 monopélio de uma determinada terra
enguanto objeto de atividade econdmica, ou seja, o fato do produtor capitalista estar
cultivando um determinado pedago de solo com certas caracteristicas de fertilidade,
localizacdo e de benfeitorias ja incorporadas ao solo. De outro lado, o monopélio da
propriedade privada da terra em si mesmo, ou seja, o fato de algumas poucas pessoas
se arrogarem o direito a uma parcela do globo terrestre e poderem dispor da mesma
como bem entenderem. E exatamente esse duplo aspecto que assume o monop6lio
da terra na agricultura que permite distinguir dois tipos de renda da terra, a
diferencial e a absoluta. A renda diferencial da terra é gerada pelo monopélio da sua
utilizacdo, da sua exploracdo. A renda deriva do fato de que o meio de producao
“terra”, além de ndo ser homogéneo, é limitado em sua extenséo e relativamente ndo
reprodutivel, constituindo sua apropriacdo privada, portanto, um monopolio
inevitdvel em qualquer sociedade capitalista. Como resultado desse monopdlio, o
preco de mercado de um produto agricola qualquer tem que ser determinado em
funcdo do prego de producdo referente a pior terra cultivada (e necessaria para
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satisfazer a demanda global) e ndo pela “média” (se assim nao fosse, os produtores
localizados nas terras menos produtivas ndo conseguiriam obter sequer o lucro
médio). A renda diferencial é exatamente esse lucro extraordinario, acima do lucro
médio, obtido pelos capitais que operam em condigdes mais favoraveis de producéo.
E importante ressaltar que ndo € a terra em si mesma, pelas suas diferencas de
qualidade, a causa da renda diferencial, mas sim o fato de que o trabalho aplicado as
terras melhores tende a ser mais produtivo, permitindo com isso a geragdo de um
lucro adicional. A renda diferencial é, portanto, apenas uma conversdo desse lucro
suplementar a renda. Conversao que se torna possivel pela propriedade fundiaria,
dado que esta habilita seu proprietario a embolsar o sobrelucro, mesmo que tenha
sido outro — o arrendatério capitalista — quem tenha extorquido a mais valia aos
trabalhadores empregados nessa “terra mais produtiva”. A renda diferencial pode,
por sua vez, ser decomposta em duas: I) aquela fragdo “natural”, proveniente das
diferencas de localizagdo (em relacdo ao mercado) e de fertilidade inerente aos tipos
de solos; e, 1) aquela fracdo “fabricada” pelas inversdes suplementares de capital
(ou seja, de meios de producéo e de trabalho) numa mesma area de terra. A renda
diferencial | se refere ao fato de que capitais da mesma grandeza aplicados em terras
diferentes produzem resultados desiguais. A renda diferencial Il advém do fato de
gue capitais de mesma grandeza aplicados sucessivamente na mesma terra produzem
também resultados diferentes, sendo por isso, considerada como a renda da terra
proveniente da intensificacdo da agricultura pelo capital. Para o autor, é importante
deixar claro que a renda diferencial representa sempre uma diferenca nos pregos de
producdo em relacéo ao pior solo cultivado (em termos de localizacéo e fertilidade),
de onde se pode concluir que este Gltimo tem renda diferencial nula. Seria entdo
gratuita a exploracdo do mesmo? Evidentemente ndo, pois em caso contrario o
monopdlio da terra pela classe de proprietarios ndo teria sentido.

Graziano da Silva (1981) destaca que para Karl Marx a propriedade privada
da terra constitui apenas a condigdo necessaria, mas ndo suficiente para a existéncia
de renda, seja a diferencial, seja a absoluta. Para a existéncia da renda diferencial
seria preciso também que as terras fossem distintas em termos de fertilidade
(natural), de localizagdo e de retorno aos investimentos sucessivos de capital (no
sentido técnico) nela aplicados. Para a existéncia da renda absoluta seria necessario,
além da propriedade privada da terra que a torna de fato o monopélio de uma classe,
que a composicao organica do capital, na agricultura propriamente dita, fosse inferior
a do capital social médio. Em virtude do limite estabelecido pela propriedade
fundiaria, o preco de mercado subiria até o ponto em que o (pior) solo pagasse um
excedente sobre o preco de producdo, isto €, uma renda. Uma vez que o valor das
mercadorias produzidas pelo capital agricola supera o preco de producao, essa renda
constitui o excedente do valor sobre o preco de producdo, ou parte dessa sobra.
Assim, se a composic¢do média do capital agricola fosse igual ou superior a do capital
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social médio, desapareceria a renda absoluta, no sentido considerado — isto é,
diferente da renda diferencial e, ainda, daquela (renda) oriunda do prego de
monopélio da terra.

3 O mercado de terras agricolas na teoria neoclassica

Na teoria neoclassica a “terra” perde importancia. Para Cohen (1989), isso
se deve principalmente a substituicdo da teoria classica do valor-trabalho por uma
nova concepcao de valor, subjetiva, trazida pela teoria marginalista, que passou a ter
guase que a hegemonia dentro da teoria econdmica vigente a partir de entdo. Para
ele, de modo geral, em conformidade com sua teoria do valor, a utilidade e a escassez
dos recursos naturais determinariam o valor e preco para 0s mesmos, incluida a terra.
No caso da utilidade, explicam eles, o valor é derivado do uso previsivel do bem ou
servico final em que eles participaram. No caso da escassez, 0s bens abundantes e
ilimitados s@o bens livres, de preco zero e, aqueles que sdo relativamente escassos,
tém valor e preco. Assim sendo, a terra, por ser um recurso natural Util e escasso,
formaria seus precos da mesma forma que os demais bens capital em uma economia.
Mas, para eles, assim como para os classicos, o preco das terras seria determinado,
de modo geral, pela relagdo direta com os retornos econdmicos das atividades
produtivas.

Para os neoclassicos, de modo geral, a renda da terra — bem como o seu prego
—seria determinada seguindo os principios da teoria da utilidade marginal e, de modo
especifico, considerando a renda auferida com a comercializagdo dos produtos
extraidos da terra. Segundo Menger (1983 [1871]) a renda da terra seria diretamente
proporcional ao valor previsivel de sua utilizagdo, mas inversamente proporcional
no que diz respeito aos requerimentos de capital para producdo agricola. Uma das
principais contribui¢des dos neocléssicos para o entendimento dos determinantes dos
precos das terras foi a renda da escassez de Marshall (1996 [1890]), que se daria em
funcdo da quantidade limitada desse fator de producdo. Assim, acréscimos da
demanda para cada unidade de terra uma vez que a oferta é fixa, gerariam, para
equilibrar o mercado, uma elevacdo dos precos; em uma situacdo inversa, uma
reducdo da demanda se traduziria em queda nos precos. Para Walras (1996 [1898])
tanto a renda da terra quanto a do trabalho e a do capital, bem como seus precos, em
geral, sdo definidos simultaneamente, havendo um so6 preco — renda — para cada um
dos fatores produtivos, sendo necessario, que estes pre¢cos mostrem a eficiéncia na
producdo e no consumo.

Nesse sentido, a escola neocldssica busca unificar a explicacdo da
remuneracdo dos fatores de producdo com base nos conceitos de produtividade
marginal e de equilibrio de mercado. No entanto, na teoria keynesiana® ha um

(8) Ver Telles et al. (2016).
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posicionamento diferente, uma vez que nao necessariamente o equilibrio significa
pleno emprego dos fatores, uma vez que ndo ha como assegurar uma distribui¢éo
Otima da renda para todos, sendo preciso estabelecer uma funcdo de bem-estar social
como base, para que isso ocorra (Keynes, 1982 [1936]). Segundo Hoffmann (2001),
com a dominancia neoclassica, grandes temas do desenvolvimento econémico foram
relegados a um segundo plano durante as primeiras décadas do século XX, a favor
do que hoje se conhece como microeconomia. Esses temas voltaram a ganhar
importancia ap0s a “revolucdo” keynesiana na corrente neocléssica.

4 O paradoxo do preco da terra

De forma geral, é possivel identificar, ao menos até meados da década de
1950, mesmo com vigéncia da teoria econémica keynesiana, um relativo consenso
na literatura — ainda que heterogénea — acerca dos determinantes do preco da terra.
Com efeito, as varias correntes tedricas que se debrugaram sobre o mercado de terras,
sobretudo a cléssica e a neoclassica, consideraram o prego do ativo ali negociado
como resultado, direto ou indireto, do fluxo de rendimentos, atual e esperado, que
dele se pode auferir (Larsen, 1948; Reydon; Plata, 2006). Em outras palavras, mesmo
partindo de pressupostos distintos quanto a operagdo da economia em geral, e ao
papel que a terra nela desempenha, é possivel identificar, quanto aos determinantes
do preco da terra, um elemento comum nas diversas abordagens tedricas que
compdem as investigagdes sobre o tema: o preco da terra é determinado pelos
rendimentos que a mesma pode gerar aquele que dela faz uso. Vale dizer que, em
Gltima instancia, de acordo com essa perspectiva, o valor da terra é ditado pela sua
capacidade produtiva e pelos retornos, atuais e esperados, a ela associada. Assim, 0
preco da terra seria, simplesmente, o valor presente do fluxo de rendimentos da
atividade agricola.

A década de 1950, contudo, marca um ponto de inflexdo em relag&o a isto.
A relativa concordancia entre os estudiosos do tema foi abalada a partir desse
periodo, quando diversos estudos empiricos constataram que os pregos das terras nos
Estados Unidos se elevaram muito acima daquilo que seria justificado pelos
rendimentos derivados de sua utilizagdo a contramdo, portanto, do que as teorias de
entdo sugeriam (Scofield, 1957; Chryst, 1965). De fato, conforme argumentam
Shalit e Schmitz (1982), se, entre 1910 e 1950, os precos das terras norte-americanas
se apresentavam fortemente relacionadas a renda que dela se podia extrair, a partir
das décadas de 1960 e 1970, os precos das terras se elevaram a despeito do declinio
do rendimento derivado da atividade agricola.

Frente ao que ficou conhecido como “paradoxo do prego da terra” (Chryst,
1965), denominacdo dada na literatura ao fendmeno acima descrito, inimeros
estudiosos passaram a considerar fatores ndo estritamente relacionados ao
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rendimento associado a capacidade produtiva da terra como determinantes de seu
valor —ainda que Vvarios destes autores tenham restringindo a influéncia desses outros
determinantes ao impacto que tinham no préprio setor agricola. As pesquisas se
voltaram, dessa forma, para o exame de outros fatores, além dos produtivos, que
poderiam exercer algum efeito na formagéo do preco da terra.

A partir de entdo, o nimero de andlises acerca dos determinantes do prego
da terra cresceu prodigiosamente em volume e diversidade — fenbmeno néo restrito
apenas aos Estados Unidos. A inadequagdo dos modelos de valor presente
tradicionais para a precificacdo da terra fez com que diversas analises passassem a
considerar uma ampla e variada gama de fatores na determinacéo do preco da terra.
Além do rendimento associado a producdo agricola, os estudos desde entdo
incorporaram elementos macroeconémicos — tais como a inflacdo, a taxa de juros —,
0s programas e politicas governamentais voltados ao setor agropecuério, a pressao
exercida pelo processo de urbanizacdo no mercado de terras rurais, entre outros. A
percepcdo de que a terra ndo é apenas um mero fator de produgdo, mas um ativo
econdmico, cujo preco resulta da combinagéo de fatores vinculados diretamente ao
seu uso produtivo e outros elementos, passou a ditar o rumo das pesquisas.

Com efeito, é possivel distinguir na literatura trés principais conjuntos de
variaveis consideradas como determinantes dos pregos da terra: (i) medidas das
politicas e programas governamentais; (ii) medidas associadas a capacidade
produtiva da terra e ao rendimento a ela vinculado; (iii) e, por fim, medidas
financeiras e do movimento macroeconémico em geral (Awokuse; Duke, 2006). As
analises acerca dos determinantes do preco da terra se diferenciam, sobretudo,
guanto a escolha das variaveis representativas de cada um dos trés grupos e, também,
ao peso, absoluto e relativo, atribuido a cada uma delas na formag&o do valor da terra
—além, evidentemente, das diferentes metodologias utilizadas, como destacadas por
Pope et al. (1979), Burt (1986),Varela-Ortega (1986), Capozza e Helsley (1989),
Power e Turcy (2010), Sklenicka (2013) e Nickerson e Zhang (2014).

Autores como Alston (1986), Castle e Hoch (1982), Maddison (2000),
Huang et al. (2006), Ferro e Castro (2013), Oliveira e Ferreira (2014) e Malassise et
al. (2015) estdo entre diversos outros que demonstram que o retorno associado a
utilizagdo produtiva da terra ainda tem influéncia significativa na determinagéo do
seu preco. Alston (1986), por exemplo, observou que, de 1963 a 1982, o crescimento
real do preco das terras norte-americanas poderia ser explicado de forma robusta pela
elevagdo dos rendimentos delas derivados. Castle e Hoch (1982), por sua vez,
argumentaram que, também para os Estados Unidos, cerca de metade das varia¢oes
dos pregos da terra, de 1920 a 1978, derivavam da capitalizacdo do rendimento da
atividade agricola — embora destacassem que a outra parcela possa ser atribuida aos
ganhos de capital da terra. Conclusdes semelhantes foram apresentadas por
Maddison (2000), para o mercado de terras na Inglaterra e no Pais de Gales, e por

Economia e Sociedade, Campinas, v. 27, n. 2 (63), p. 525-545, maio-agosto 2018. 537



Tiago Santos Telles, Bastiaan Philip Reydon, Vitor Bukvar Fernandes

Huang et al. (2006), para o Estado norte-americano de Illinois entre 1979 e 1999 —
neste caso, com particular destaque a produtividade da terra.

Por outro lado, autores como Scofield (1957), Chryst (1965), Traill (1979),
Reydon e Plata (2006) e Telles et al. (2016) representam um grupo distinto cujo foco
da analise se concentra nas varidveis associadas as politicas publicas e a0 movimento
macroecondmico em geral. Scofield (1957) destacou que o preco da terra possuia
uma tendéncia a valorizacdo a taxa superior a do crescimento da renda gerada por
meio de sua utilizagdo produtiva. Para o autor, politicas de sustentacdo de pregos,
avancos tecnoldgicos e até mesmo 0 uso da terra enquanto reserva de valor — como
protecdo ao aumento das taxas de inflagdo, por exemplo — alteram o preco da terra
e, por conseguinte, devem ser considerados entre os elementos que a determinam.
Chryst (1965), embora defenda que o precgo da terra deva refletir o rendimento que
dela se é capaz de extrair — sobretudo por aumentos da produtividade —, abre espaco
para que sejam também considerados rendimentos ndo agricolas na formacdo do
valor da terra. Nessa mesma perspectiva, Traill (1979) verifica que, na Inglaterra, o
aumento dos precos das terras nos anos de 1960 foi muito superior aos rendimentos
auferidos com as atividades agricolas, sobretudo em razdo das politicas de suporte
ao segmento. Ademais, a importancia da influéncia dos programas e politicas
governamentais no preco da terra encontra-se bem documentada no conjunto de
trabalhos reunidos em Moss e Schmitz (2003), para os Estados Unidos.

Anélises mais gerais sobre a determinagdo do preco da terra foram
empreendidas por autores como Tweeten e Martin (1966), Reinsel (1972), Reinsel e
Reinsel (1979), Doll et al. (1983), Egler (1985), Just e Miranowski (1993), Weersink
et al. (1999), Reydon e Plata (2006), Reydon et al. (2014) e Telles et al. (2016).
Reinsel e Reinsel (1979), por exemplo, verificaram que 0s determinantes dos precos
das terras, entre outros, seriam o valor presente do fluxo de rendimentos da terra, o
crédito agricola, a taxa de juros e a taxa de inflacdo, ou seja, tanto fatores associados
as atividades agricolas quanto aqueles relacionados as politicas publicas
direcionadas ao setor e a dindmica macroeconémica em geral. Na mesma direcao,
Doll et al. (1983), ao realizar uma avaliagdo empirica sobre a evolugéo do prego das
terras nos Estados Unidos, elaboraram um modelo que abrangeu tanto variaveis
associadas diretamente a atividade agricola, como a taxa de juros e outras variaveis
que refletiam a existéncia de incentivos governamentais diversos.

De forma geral, verifica-se, portanto, que as politicas publicas direcionadas
ao setor agricola — principalmente as de crédito e de subsidios governamentais — e
fatores relativos ao movimento mais geral da economia constituem fatores
importantes na determinagéo dos pregos das terras.
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5 Mercado de terras na corrente institucionalista

Outra corrente da teoria econdmica que trata do mercado de terras é a
institucionalista, sendo nominada, por alguns, como new institutional
economics®. Em meados dos anos 1960, ao revitalizar as ideias de que “instituicdes
importam™?°, da velha escola institucionalista norte-americana, adicionando o
aparato tedrico da escola neoclassica, Coase (1998 [1960]) relancou a teoria dos
direitos de propriedade no debate das ciéncias econdmicas. A essa discussdo é
integrada a ideia de custos de transacdo, fato que deslanchou outra onda de pesquisas
na area de direito de propriedade, incluindo o sistema de normas e leis que regulam
0 uso de determinados recursos naturais, sobretudo a terra (Guedes, Reydon, 2012).
North (1990), por sua vez, discute a natureza das instituigdes como representantes
gue estabelecem as regras de um jogo em uma sociedade, ou, mais formalmente,
como as instrumentalizadoras de restricdes concebidas, que moldam o
comportamento humano e, por sua vez, podem regular o mercado de terras. Assim,
a ponte mais direta para consideracdo do prego da terra dentro desta corrente seria
através das discussfes sobre a regulacdo do direito de propriedade da terra. Para
Feder e Feeny (1991), a definicéo e institucionalizacdo dos direitos de propriedade
da terra surgem historicamente em funcgdo da continua reducéo da oferta de terras,
ou seja, conforme a terra vai se tornando mais escassa nas sociedades. A natureza
destes direitos e a forma como eles s&o aplicados tém consequéncias significativas
para a alocacdo de recursos, a eficiéncia econdmica e a regulagdo dos mercados de
terras.

As instituigdes que regulam o funcionamento dos mercados de terra afetam
diretamente os custos de transagdo associados as relagdes de compra e venda deste
bem (Deininger; Feder, 2001), e estes, por sua vez, podem ser um dos determinantes
do preco da terra. Além disso, a inseguranca associada ao direito de propriedade em
relacdo a terra, quando ndo bem definido, pode ser entendida como a probabilidade
aleatoria da perda de renda futura devido a reivindica¢des conflitantes. Entretanto,
um arranjo com seguranga nos direitos de propriedade!! néo precisa necessariamente
se dar através dos direitos de propriedade individualizados (propriedade privada
individual da terra). Como os mercados de terras tendem a ser altamente localizados,
a facilidade de transferéncia de terras entre 0s seus usuarios pode ter pouca
importancia em estagios de baixo desenvolvimento, onde ha pouca heterogeneidade
da habilidade de cultivar a terra entre a populacéo e as oportunidades ndo-agricolas
séo limitadas. Entretanto, a facilidade de transferéncia da propriedade dentro de um
mercado de terras aumenta drasticamente com o desenvolvimento econdmico,
especializacdo e desenvolvimento de outros mercados. Otsuka (2007), sugere que

(9) Para maiores detalhes consultar Dugger (1990) e Williamson (2000).
(10) Originalmente nominada institutions matter.
(11) “Tenure security*, no original.
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mercados de terras com niveis mais elevados e organizados, em relacdo a
transferéncia de direitos, podem aumentar os investimentos em terras. Ja para Huttel
et al. (2016), a partir, principalmente, de politicas publicas — federais, estaduais ou
municipais — as instituicbes podem moldar a formacdo dos precos das terras e,
portanto, a sua alocacéo, sendo que, em muitas das vezes, estas acabam favorecendo
os agricultores locais. No Brasil, um exemplo claro desta questdo é a restri¢do a
compra de terras por estrangeiros.

Assim, dado um certo nivel de desenvolvimento e populacdo ndo escassa,
para os autores desta corrente a existéncia de instituicbes funcionando para garantir
um mercado de terras com direitos de propriedade bem estabelecidos traz consigo
diversos beneficios: melhor alocacdo do trabalho agricola e ndo agricola; maior
produtividade; desenvolvimento e melhor acesso ao sistema financeiro de crédito
utilizando a terra como garantia; diminui¢do do custo da defini¢cdo dos direitos de
propriedade sobre a terra; transparéncia e diminuicdo da assimetria de informacéo
nas transacOes de terras; facilita 0 acesso a terra para as camadas de baixa renda;
menor custo e maior capacidade de realizar politicas publicas, sejam elas
relacionadas a diminuicdo da desigualdade distributiva de terras, preservacao
ambiental, aumentar eficiéncia da taxacédo, entre tantos outros fatores (Deininger;
Feder, 2001).

Deste modo, para os institucionalistas, o direito da propriedade,
particularmente em paises em desenvolvimento, é um fator importante na
determinagdo do prego das terras agricolas. Isto porque, intervengdes de ordem
institucional afetam o preco das terras, pois acabam interferindo nos mecanismos de
mercado, que acabam sendo regulados de forma diferente da que seria respeitando o
principio da livre concorréncia na ordem econémica.

Consideragdes finais

Em busca de avancar na discussao acerca dos determinantes dos precos das
terras agricolas e da dinamica do mercado de terras, o presente estudo buscou
sistematizar o pensamento econdmico a respeito dessa questdo. Vale destacar que ha
uma certa complexidade em se estabelecer uma classificagdo coerente sobre as
correntes metodoldgicas observadas na literatura que tratam das correlagdes entre o
preco e a dindmica do mercado de terras, ou mesmo uma base linear cronoldgica de
andlise. As distintas abordagens acabam se sobrepondo em algum momento do
tempo e a Unica forma de se construir um referencial tedrico adequado ao tema é
separéa-lo em funcdo de seus distintos enfoques.

A partir desta sintese observou-se que parte da literatura econémica sobre 0
mercado de terras considera os fatores produtivos, relacionados a rentabilidade das
atividades agricolas, como 0s principais determinantes dos precos das terras, mas
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outra parcela considera que seriam, na verdade, os fatores macroeconémicos,
sobretudo associados a especulacdo, os que mais influenciariam esses precos.

A literatura mostra que parte importante dos estudos sobre o mercado de
terras derivam das teorias da economia politica classica, que associam o valor da
terra & sua capacidade de gerar renda. Ainda, nesta escola do pensamento econémico
foi apresentada a teoria da renda diferencial, formalizada de modo mais abrangente
no pensamento ricardiano.

Na visdo marxista os precos das terras seriam determinados, sobretudo, pela
renda por ela gerada, capitalizada pela taxa de juros da economia. Ja a escola
neoclassica parte da premissa de que o preco da terra seria determinado pela
produtividade marginal do fator, sendo esta a Gnica responsavel por sua variagéo ao
longo do tempo.

No entanto, a partir da constatacdo de que havia uma elevagéo do prego da
terra acima dos ganhos produtivos, o que ficou conhecido como o “paradoxo do
preco da terra”, outros fatores, além dos produtivos, foram incorporados as
investigacOes acerca dos determinantes dos precos das terras. Houve, entdo, a
necessidade de se buscar referéncias principalmente nos estudos do mercado
financeiro e dos ativos econdmicos para explicar a questdo do mercado de terras.
Uma corrente mais recente que pode contribuir para explicar estes fatores
determinantes do preco da terra para além da sua funcao produtiva é a nova economia
institucional, dentro da qual alguns autores se debrucaram na relagdo entre as
instituicGes e a terra, abrindo espaco para tragar os fatores institucionais que afetam
0 mercado de terras.

A partir da economia politica e da histéria do pensamento econémico fica
claro que os determinantes dos precos das terras agricolas vao muito além de sua
funcdo produtiva. Assim, é possivel compreender que em economias dindmicas, as
variaveis macroeconémicas, bem como a conjuntura econémica, e as imbricages
das instituigdes com o mercado de terras, sdo fatores decisivos para se analisar a
formacdo e determinagdo dos precos no mercado de terras agricolas.
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