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RESUMO

Esta pesquisa busca analisar como o capital imobiliario € mobilizado por agentes
econdmicos e politicos na producédo do espaco urbano em uma cidade média, tendo
como estudo de caso o municipio de Lavras, Minas Gerais. O estudo investiga de que
forma as relagbes societarias intrafamiliares entre as empresas atuantes no mercado
imobiliario local influenciam significativamente a produgcdo do espago urbano. Para
isso, foram identificados e categorizados os grupos empresariais que operam de
maneira articulada, compartilhando quadros societarios com vinculos familiares. Além
de mapear essas empresas, a pesquisa examina seus respectivos campos de atuacao
e sua influéncia no desenvolvimento urbano de Lavras. Os resultados obtidos
permitem uma analise aprofundada da estrutura e do papel desempenhado pelos dois
grupos empresariais mais influentes no municipio e na regiao. Além disso, a pesquisa
discute o projeto Cidade da Serra, uma proposta de criagdo de um novo centro e nova
centralidade para Lavras. O projeto, alinhado as estratégias de maximizacgao de lucros
sobre o espacgo urbano, se apresenta como um polo emergente que rivaliza com o
centro tradicional e demais centralidades ja consolidadas, impactando as dinamicas
espaciais, temporais e sociais do municipio.

Palavras-chave: producdo do espacgo urbano; cidades médias; capital imobiliario;
planejamento urbano



ABSTRACT

This research aims to analyze how real estate capital is mobilized by economic and
political agents in the production of urban space in a medium-sized city, using the
municipality of Lavras, Minas Gerais, as a case study. The study investigates how
intrafamily corporate relationships among companies operating in the local real estate
market significantly influence urban space production.To this end, business groups
that operate in an articulated manner, sharing family-based corporate structures, were
identified and categorized. In addition to mapping these companies, the research
examines their respective fields of activity and their influence on the urban
development of Lavras.The results obtained allow for an in-depth analysis of the
structure and role played by the two most influential business groups in the municipality
and the region. Additionally, the study discusses the Cidade da Serra project, a
proposal for the creation of a new center and a new centrality for Lavras. The project,
aligned with strategies for maximizing profits from urban space, emerges as a
competing hub against the traditional city center and other already consolidated
centralities, impacting the spatial, temporal, and social dynamics of the municipality.

Keywords: urban space production; medium-sized cities; real estate capital; urban
planning.
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INTRODUCAO

A producéo do espaco urbano é circunscrita por processos de acumulacdo econémica
e sua disposicao na dimensao espacial. A partir de circuitos de producdo/acumulacéo,
a vida do espacgo urbano se desenrola por meio de camadas e diferentes dimensdes
econdmicas, as quais atravessam as relagdes sociais e culturais no interior dessas
espacialidades urbanas. O Estado, atores econdmicos e sociedade atuam nos
arranjos desses processos, seja como promotores, sujeitos e/ou como condicionantes
e resisténcias. Esses processos expressam diretamente os modos capitalistas de

absorcao dos excedentes de capital e de trabalho ao longo da histéria (Harvey, 2014).

Nesse sentido, compreender essa producao do espaco requer também a analise
integrada dos aspectos tridimensionais da organizagdo socioespacial - culturais,
politicos e econdmicos - do desenvolvimento hierarquico entre os lugares e das
interacbdes geradas pela aglomeragao. Isso implica, portanto, a interacdo dinéamica

entre forgas culturais, politicas e econémicas (Gottdiener, 1993).

No caso brasileiro, a urbanizagdo apresenta caracteristicas proprias, mas
semelhantes as de outras cidades latino-americanas, pois estas se desenvolveram a
servico do projeto colonizador europeu, iniciado no século XVI, fundamentado

sobretudo, na expansao agricola e na exploragdo mineradora. (Santos, 2017).

Segundo Nestor Goulart (1999), o processo de constituicdo das cidades, ou seu
equivalente na época, pode ser dividido em trés fases principais: a primeira abrange
os anos de 1540 a 1570, a segunda vai de 1580 a 1640, e a terceira ocorre entre 1650
e 1720. Mais do que representar um processo de urbanizacdo propriamente dito,

esses periodos marcam o surgimento de diferentes geracdes de cidades.

A urbanizacao no Brasil comecgou a ganhar forga ja no século XVIII, impulsionada pelo
deslocamento da elite rural para as cidades. Esse movimento conferiu maior
importancia a pequenos aglomerados urbanos, transformando-os em centros de
poder e atraindo mais pessoas para essas areas (Santos, 2005). Assim, a relagao
entre campo e cidade emerge como um aspecto crucial para compreender o processo
de urbanizagao, especialmente no contexto brasileiro. Essa urbanizacdo demandou
todo o século XVIIl e XIX para se consolidar, alcangando, no século XX, os contornos

mais préximos da urbanizagdo moderna, relacionados as dindmicas atuais.
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Para Monte-Moér (2006), a urbanizagao no Brasil passou a atender as exigéncias da
industrializagdo, com as cidades subordinadas a légica do valor de troca. Os espagos
urbanos passaram a ser organizados de acordo com as demandas do capitalismo
industrial. Em relagdo ao meio rural, as cidades ndo apenas controlavam a
comercializagdo da producado agricola, mas também assumiram o papel de
transforma-la e agregar valor. Dessa forma, o espaco rural tornou-se dependente da

dinamica produtiva do setor urbano-industrial (Monte-Mor, 2006).

Como resultado desse processo, temos um expressivo aumento da populagéo urbana
entre as décadas de 1940 e 1990. Passou de uma taxa de 26,35%, da populagao
vivendo em centros urbanos para 77,13% no inicio da década de 1990 (Santos, 1993).
Para Monte-Mor (2006), o surgimento desse espago urbano esteve ligado a politicas
que combinaram centralizagdo e integragédo, especialmente durante os governos
militares. Essas iniciativas' deram continuidade a centralizagdo e ao expansionismo
promovidos na era de Getulio Vargas (1930-1945), além de fortalecerem o projeto de
interiorizacdo do desenvolvimento liderado por Juscelino Kubitschek (1955-1960).
Atualmente, o modelo urbano-industrial se dissemina amplamente, caracterizando

uma urbanizagao extensiva que abrange praticamente todo o territério nacional.

O bindmio regionalizagdo-desenvolvimento possui respaldo historico,
com diferentes mobilizagcdes que podem ser nucleadas em torno de
motivos como a colonizagao de vazios demograficos, a ocupagao de
areas para fins de protecdo militar e, finalmente, aquela que mais
encontrou aderéncia durante a ditadura civil-militar (embora ndo s6
nesse periodo): a regionalizagdo com fins de equiparacéo e integragao
territorial, por meio da industrializagéo. (Viegas, 2020, p. 5)

Em relacdo a urbanizacdo em Minas Gerais, esta apresenta caracteristicas

especificas que, desde o processo de interiorizagcdo do sertdo colonial, tornaram-se

' Durante a Ditadura Civil-Militar no Brasil (1964-1985), surgiram programas como o Programa de
Integracdo Nacional (PIN), que incluia o Proterra, Prodoeste e Provale, além do Sistema de
Informacdes para Planejamento e Avaliagdo do Desenvolvimento Regional (Sipade). Essas iniciativas
alinhavam-se a estrutura institucional da época, promovendo a regionalizagdo em ambito técnico,
académico e cientifico. Outras agdes relevantes foram a Comissao Nacional de Regides Metropolitanas
e Politica Urbana (CNPU) e o Servigo Federal de Habitagdo e Urbanismo (Serfhau). O Ministério do
Interior (Minter), em conjunto com o Ministério do Planejamento (Miniplan), coordenou 6rgdos como as
Superintendéncias de Desenvolvimento Regional (Sudene, Sudam, etc.), o Banco Nacional de
Habitagdo (BNH) e o Banco da Amazdbnia (Basa), consolidando o planejamento urbano e regional
durante o regime. (Viegas, 2020)
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fundamentais para a economia e a cultura urbana do Brasil colonial. Nesse contexto,
a mineragdo gerou um intenso processo migratorio, facilitando a integracéo

macrorregional e promovendo a ocupacéao efetiva do interior da colénia.

Desenvolvendo-se em torno de uma economia extrativa, na qual producao, poder e
gestdo se concentravam no espago urbano, as cidades foram marcadas pela
centralizagao das atividades de consumo, circulagao e produc¢ao, alicergcadas em uma
organizagao social comunitaria. Além disso, a intensa demanda por m&o de obra nas
minas e a diversidade de ocupagdes geradas pela mineragéo fortaleceram a divisao

socioespacial do trabalho, consolidando uma rede urbana complementar.

A Constituicdo de 1891 e a Lei n°® 546, de 27 de setembro de 1910, garantiram maior
autonomia e incentivaram o aumento de investimentos para os municipios, o0 que
demonstrava um projeto politico de valorizagdo do mundo urbano, implementado nos
municipios do Sul de Minas Gerais. Entre o final do século XIX e inicio do século XX,
a regiao do Sul de Minas Gerais apresentou um crescimento significativo no nimero
de cidades e habitantes. Na década de 1870, a regido concentrava 22% dos
municipios mineiros, numero que subiu para 27% na primeira década do século XX.
Durante esse periodo, a populagdo cresceu de 260 mil para 730 mil em 1907,
atingindo 1 milhdo em 1920 (Gambi, et al. 2012).

Essas condi¢gdes emergiam na constru¢do do mundo urbano moderno
de inicio do século XX, permeado pela crescente monetarizacdo das
atividades econdmicas, pela incorporacéo das técnicas e padrdes de
consumo modernos, resultantes da Segunda Revolugéo Industrial. O
crescimento do numero de cidades e de suas populagdes, a formacao
da malha ferroviaria e a formagao de bancos e industrias indicam que
a regiao seguia os rumos da integragdo da economia brasileira com o
mercado externo, internalizando as relacbes capitalistas para seu
territério. (Gambi, et al. 2012. p 15)

Apesar dessa integracao e correspondéncia com a economia brasileira e o capitalismo
global, a regido do Sul de Minas, diferentemente da Zona da Mata, da Regido Central
e do Vale do Mucuri, destacou-se pela fragmentagdo populacional, com
predominancia de pequenos e médios municipios (Gambi, et al. 2012). O territério
apontado em 1920 como regido do Sul de Minas corresponde a atual macrorregiao do

Sul de Minas, a qual abarca a mesorregiao do Campo das Vertentes e a microrregiao
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de Lavras, municipio que constitui o objeto de analise desta pesquisa.? Esses dados
evidenciam a predominancia de pequenas e meédias cidades nessa area do estado.
Comparado a outras macrorregides, o Sul de Minas, nesse periodo, registrou um
crescimento demografico e no numero de municipios alinhado ao inicio da formagao
da sociedade industrial brasileira. No entanto, ndo desenvolveu uma hierarquizagao
urbana  significativa, mantendo uma economia com  caracteristicas

predominantemente locais.

No presente, dados do IBGE (2022) apontam que, entre 2010 e 2022, houve um
crescimento de mais de 12 milhdes de habitantes no Brasil, sendo que 8,3 milhdes
desse aumento ocorreram em municipios de porte médio, com populagdes de 100 mil
a 499 mil habitantes. Isso correspondeu a 67% do total dos 12 milhdes, sendo esses
municipios os Unicos com indice de crescimento populacional positivo.2 Por outro lado,
as cidades pequenas e grandes apresentaram taxas de crescimento negativo. Nesse
periodo, Lavras registrou um crescimento de 13,62%, alcangando o total de 104.761

habitantes.

Nesse contexto, o municipio de Lavras € compreendido como uma cidade média, um
conceito que surgiu como resultado da reorganizacdo das estruturas urbanas
observadas no Brasil desde a década de 1960. Esse conceito e suas aplicagdes serao
aprofundados ao longo da dissertagao. A titulo introdutério, destaca-se que Lavras se
enquadra nessa categoria por seu papel significativo como dinamizadora de sua
regidao imediata e por apresentar um desenvolvimento consistente nas ultimas

décadas, consolidando-se como um importante articulador econdédmico e cultural.

Localizado na mesorregidao do Campo das Vertentes, o municipio de Lavras possui
um Produto Interno Bruto (PIB) de aproximadamente R$ 2,7 bilhdes. Desse total, a
maior parte € gerada pelo setor de servigos, que contribui com 58,8% do valor
adicionado, seguido pela administragdo publica (19,6%), industria (17,4%) e
agropecuaria (4,3%) (IBGE, 2022). Ao longo das ultimas quatro décadas, a populagao

2 Desde 1941, o IBGE estabeleceu quatro diferentes divisbes regionais para Minas Gerais: a
segmentacdo do estado em Zonas Fisiogréficas (1941), a subdivisdo em Microrregides Homogéneas
(1969), a classificacdo em Regides Funcionais Urbanas (1972) e, por fim, a estrutura atualmente
adotada, baseada em Mesorregides e Microrregides Geograficas (1990).(Santos, 2018, p. 27)

3 Matéria sobre esse crescimento em: https://g1.globo.com/economia/censo/noticia/2023/07/01/censo-
do-ibge-cidades-medias-puxam-crescimento-do-brasil.ghtml — acesso em 05/01/2025
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de Lavras cresceu de 53.734 habitantes para os atuais 104.761, representando um
aumento de 94,96%. Esse desempenho coloca Lavras como o municipio de maior

crescimento demografico em sua regido imediata.

Paralelamente a esse expressivo crescimento populacional, observa-se em Lavras a
ampliagcdo da atuagao do capital imobiliario local. Tal fenébmeno reflete as dindmicas
do capitalismo contemporaneo, no qual as cidades expressam demandas capitalistas
em suas estruturas e fungdes. O territério urbano, portanto, € uma dimensiao que
possibilita aos diversos setores produtivos, dentro da légica capitalista, a circulagao
do capital e a reproducdo social do trabalho. Contudo, o capitalismo também
possibilita que outros setores obtenham lucros, ndo necessariamente por meio da
producdo de mercadoria ou a producdo de servicos que atendam a esse circuito

produtivo anteriormente descrito.

No meio urbano, ha um conjunto de praticas, aqui denominado capital imobiliario, que
se beneficia da localizagdo e do uso e ocupacao do solo, maximizando os ganhos
advindos da exploragao do espaco urbano. O capital imobiliario € como um falso
capital, pois a origem de seu valor n&o € a atividade produtiva e sim o monopélio do

acesso (Singer, 1978).

Nesse contexto, a presente pesquisa aborda o setor econémico vinculado ao capital
imobiliario, cujo crescimento reflete a expansdo de empresas e atores desse setor,
que assumem papel significativo na urbanizagéo e no desenvolvimento da cidade de
Lavras. Nesse periodo, destacam-se empresas com vinculos familiares e influéncia
politica, cujos arranjos consolidam tendéncias e moldam as formas de produgao do

espaco urbano lavrense.

Dessa forma, o objetivo deste estudo é analisar a produgédo do espago urbano de
Lavras, com énfase na atuagdo dos agentes econbémicos vinculados ao capital
imobiliario local, compreendendo como esses agentes influenciam e articulam, a partir
de demandas proprias, o processo de urbanizagao e como isso impactou as dinamicas
espaciais da cidade ao longo das ultimas quatro décadas. Este periodo foi escolhido
por representar uma fase de transformacgdes significativas no contexto urbano de
Lavras, marcada pelo crescimento populacional e econémico, além da expansao do

setor imobiliario.
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Nesse cenario, ao considerar o crescimento populacional de Lavras nas ultimas quatro
décadas, associado ao aumento da atuagcdo dos agentes econdmicos do setor
imobiliario no municipio, emergem as seguintes questdes: a urbanizagdo da cidade
estaria mais alinhada aos interesses e demandas do setor imobiliario local ou as reais
necessidades sociais e geograficas da populagdo? Como esse crescimento de capital
e as iniciativas do setor podem revelar a influéncia do capital imobiliario local na
configuracédo do espacgo urbano de Lavras? De que maneira o capital imobiliario, por
meio das articulagdes e arranjos de seus agentes, reflete também um alinhamento
com as praticas e estratégias do capital imobiliario global? Além disso, haveria
interesse particular desse setor em investir em uma cidade de porte meédio,

caracterizada por indicadores de crescimento populacional e econédmico?

Com o objetivo de aprofundar a compreensdo sobre essa tematica, a reviséo
bibliografica acerca dos processos de urbanizagao de cidades médias e a atuagao do
capital imobiliario, abrangendo uma diversidade de autores e pesquisadores que
investigam o tema, torna-se fundamental. Entre eles, destacam-se as pesquisas da
Rede de Pesquisadores sobre Cidades Médias (Recime), criada em 2006 e
coordenada por Maria Encarnagao Beltrdo Sposito (UNESP) e Beatriz Ribeiro Soares
(UFU), que reune especialistas de diferentes paises e instituicbes académicas,
produzindo uma ampla gama de abordagens sobre a urbanizacédo de cidades médias,

bem como sobre a configuragdo do espago urbano.

A Recime divulgou, por meio da série Cidades em Transi¢do da Colegdo Geografia
em Movimento, os resultados das pesquisas realizadas pelo grupo desde 2007. A
colecao é composta por seis livros, cada um abordando duas cidades estudadas. Ao
longo desses volumes, foram examinadas as diferentes fungbes desempenhadas
pelas cidades médias selecionadas, analisando-se as distingdes entre elas.
Observou-se quais cidades se adaptaram as modernizagdes e quais mantiveram suas
funcdes regionais, decorrentes de processos historicos. Além disso, a série contribuiu
para uma reflexao teorica sobre o conceito de cidade média, tanto no Brasil quanto

em paises da América Latina.*

4 Os municipios tratados nesses seis volumes foram as seguintes, seguindo por ordem de publicagdes:
no primeiro tratam de Passo Fundo (RS) e Mossoré (RN); no segundo Tandil (Argentina) e Uberlandia
(MG) ; no terceiro Chillan (Chile) e Marilia (SP); o quarto Campina Grande (PB) e Londrina (PR); o
quinto Maraba (PA) e Los Angeles (EUA) e no sexto livro Dourados (MS) e Chapecdo (SC).
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Outro conjunto de pesquisas foi produzido no ambito do Grupo ArqHab do Instituto de
Arquitetura e Urbanismo (USP) desde 2007 sob a coordenagao da professora Dra.
Sarah Feldman, entre as quais estao as pesquisas de Chiquito (2006), Lima (2007) e
Silva (2008), que focaram nos processos de expansao urbana de cidades de porte

médio ndo-metropolitanas do interior de Sdo Paulo.

Além dessas, pesquisas recentes tém explorado a produgao do espago urbano em
cidades médias situadas em Minas Gerais, préximas e com caracteristicas
semelhantes as da regido. Erick Aparecido Lacerda, em sua pesquisa de mestrado
“Expansao urbana em Divindpolis-MG: ideias, praticas e agentes” (Lacerda, 2022),
analisou o processo de expansao urbana em Divindpolis, Minas Gerais, categorizada
como uma cidade média ndo metropolitana e sua relagdo com a legislagéo urbanistica
e o planejamento urbano. A pesquisa concluiu que a expanséao urbana de Divindpolis
foi marcada por um padrao persistente de crescimento disperso e de baixa ocupacgao,
impulsionado pela especulacao imobiliaria e pela falta de controle efetivo do poder
publico. Isso resultou na formacao de uma periferia precarizada, com alto custo de
urbanizacdo e déficit de infraestrutura basica, como abastecimento de agua e

esgoto.

Cabe destacar também a tese de doutorado, “Pouso Alegre (MG): expansao urbana
e dindmicas socioespaciais em uma cidade média”, de Alexandre Carvalho de
Andrade defendida em 2014, que investiga como a construgéo da rodovia Ferndo Dias
impactou a produgéo do espago urbano de Pouso Alegre, alterando um contexto de
estagnacao econdmica e demografica (Andrade, 2014). Por fim, Mariana Alvarenga
do Nascimento trouxe contribuicdes relevantes ao discutir o planejamento ambiental
em pequenas cidades, com a dissertagdo Planejamento ambiental para cidades
pequenas: o caso de Perddes, MG (Nascimento, 2004), na qual estuda o municipio

de Perddes, proximo a Lavras.

De maneira mais especifica, estudos e pesquisas recentes tém se voltado diretamente
para as questdes da urbanizag¢ao de Lavras e para os agentes envolvidos na produgao
dessa espacialidade. Nos artigos “A segregagdo e as novas centralidades: uma
analise sintatica das desconexdes urbanas em Lavras/MG” (2024), os autores Tatiana
Leal Andrade e Teixeira, Renato Ferreira de Sa, Giovani Salomao Teixeira e Priscila
Ribeiro utilizam a Sintaxe Espacial para evidenciar tendéncias de fragmentacgao e

produgao de novas centralidades em Lavras. Na tese de doutorado “Construcao das
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Politicas Urbanas de Lavras/MG: a busca pelo direito a cidade em um espaco
disputado” (Andrade, 2019) de Luis Fernando Silva Andrade e nas dissertagdes “A
atuac&o do ministério Publico na tutela da ordem urbanistica em Lavras/MG” (Costa,
2016) de Karina Garcia Costa, o foco recai sobre a analise do papel desempenhado
pelo Ministério Publico no contexto de Lavras. Complementando essas abordagens,
na dissertagdo “Dinamicas urbanas em cidades médias: a expansao de Lavras/MG
(2007-2021)” (Silva, 2023), Rondinely Fernando Resende da Silva aprofunda a
compreensao sobre o processo geo-historico de expansdo urbana no municipio de
Lavras, bem como a atuagdo do poder publico e os agentes imobiliarios locais na

urbanizagao recente da cidade.

Dessa forma, o conjunto de estudos citados demonstra a relevancia de investigar o
processo de urbanizacdo do municipio de Lavras, bem como o interesse e intensidade
da atuacao de agentes econdmicos na exploragao de sobrelucros em um territério em

expansao.

Esta pesquisa é relevante por buscar compreender como se desenvolvem as relagcoes
entre o capital imobiliario e a produ¢do do espaco urbano em um municipio de porte
médio. Além disso, investiga de que forma essas relagbes, em suas expressoes
regionais e locais, se articulam e reproduzem logicas supraregionais. A analise das
dinamicas especificas observadas em Lavras — envolvendo agentes econdmicos,
sociais e o poder publico — contribui para ampliar a compreensao sobre 0s processos
de urbanizacdo em cidades médias, evidenciando suas escalas, particularidades e

similitudes em relagao a outros contextos urbanos, econémicos e politicos.

O objetivo geral desta pesquisa, portanto, € compreender como a atuagao dos
agentes econdmicos vinculados ao capital imobiliario local tem mobilizado e
influenciado ativamente a produc¢ao do espago urbano em Lavras. Partindo desse
objetivo principal, busca-se também analisar como os empreendimentos de
parcelamento do solo e os produtos desses agentes tém articulado dinamicas

especificas no crescimento da malha urbana de Lavras.

Busca-se ainda analisar como esses empreendimentos ndo apenas promovem a
expansao territorial da cidade, mas também influenciam a exploracéo e a geracao de
lucros associados a localizagao e usos, a0 mesmo tempo em que contribuem para a
formacgao de um espaco urbano que aprofunda desigualdades e reconfigura o tecido

urbano de forma heterogénea e seletiva.
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Para a metodologia da pesquisa elenca-se a realizagao de analise documental dos
instrumentos de planejamento urbano e registros historicos que estruturam a
urbanizagdo de Lavras, considerando o papel do poder publico e dos agentes
econdmicos, como planos diretores e legislagbes de zoneamento. Os dados foram
organizados de modo que permitissem compreender as interagdes entre politicas

publicas e agdes do setor imobiliario.

Além disso, a analise espacial e cartografica complementa a abordagem documental,
empregando mapas histéricos e contemporaneos, dados georreferenciados e
imagens de satélite para identificar os padrbes de crescimento urbano, o uso do solo
e a localizagdo de empreendimentos imobiliarios. Esses dados s&do analisados e
organizados em mapas tematicos, demonstrando a produgéo do espago urbano e os

efeitos da expanséao imobiliaria sobre o tecido urbano.

A metodologia também inclui a analise de dados secundarios de fontes como o IBGE,
documentos publicitados pelas empresas e poder publico destacando tendéncias e
correlacbes relevantes. O cruzamento desses dados fornecerd uma base para
compreender como o capital imobiliario atua em relacéo a producao do espaco urbano

e como se dao as articulacdes e arranjos dos agentes econémicos.

A estrutura desta dissertagcdo esta organizada em quatro capitulos, seguidos pelas
consideragdes finais. O Capitulo 1, intitulado “Urbanizagao e Produgao Capitalista do
Espaco”, apresenta uma revisdo tedrica, destacando para os conceitos que
fundamentam a compreensao da produgao do espacgo urbano sob a légica capitalista.
Além disso, aborda a conceituagao de capital imobiliario e a identificacdo dos agentes

econdmicos envolvidos nesse processo.

No Capitulo 2, denominado Produgao do espacgo urbano em Lavras, sao apresentados
elementos que contextualizam a formacao histérica do municipio, bem como dados
sobre sua localizagdo geografica, conexdes rodoviarias e relevancia econdmica,
social e cultural na microrregido. Além disso, o capitulo discutira a constituicado da
malha urbana de Lavras, o crescimento e a presenga de condominios horizontais
residenciais, bem como a criagao de eixos de expansao urbana impulsionados por
agentes econdmicos. Essas analises serdo complementadas por mapas que ilustram

a ocupacao e os usos do solo.
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O Capitulo 3, intitulado “Os agentes econdmicos e a dindmica da produgéo do espago
urbano de Lavras”, concentrara a investigagcdo nos principais agentes econémicos
vinculados ao capital imobiliario de Lavras, detalhando suas atuag¢des na urbanizacao
do municipio. O capitulo também examinara os vinculos familiares e societarios das
principais empresas atuantes nas ultimas décadas, explorando as relagdes entre
essas empresas e o capital politico local e a vinculagéo desses agentes a exploragao
de lucros em outras atividades relacionadas ao uso do solo. Além disso, sera
analisada a influéncia dos empreendimentos imobiliarios na configuragdo urbana de

Lavras e na produgao de uma nova centralidade.

O Capitulo 4, “Atuagao do poder publico e o vetor de expansao sul”, debruca-se sobre
a analise da atuacdo do poder publico de Lavras nas questdes relacionadas a
producdo do espago urbano e regulacdo do parcelamento de solos. Ainda sera
apresentado as analises acerca da atuagao do principal grupo empresarial do ramo
do capital imobiliario local e seu empreendimento no vetor Sul de expansado do

municipio por meio do projeto Cidade da Serra.

Por fim, a pesquisa apresenta suas considerag¢des finais, sintetizando as analises
realizadas e os dados coletados, oferecendo reflexdes sobre as dinamicas

observadas e apontando possiveis desdobramentos para estudos futuros.
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| — O CAPITAL IMOBILIARIO E A PRODUGAO DO ESPAGO URBANO

1.2. O capitalismo e a producgao do espago urbano

Em suas analises sobre a formacédo do espago urbano capitalista, Corréa (2002)
observa que o0 espaco urbano €, essencialmente, um "produto social", resultado de
uma longa acumulagao historica e moldado pela acdo de agentes que consomem e
produzem espaco. Essa formacdo nao € fruto de um mercado invisivel, mas da
intervencao direta de agentes sociais. Segundo Corréa, esses agentes sao diversos
e incluem: os proprietarios dos meios de producdo, os proprietarios fundiarios, os
promotores imobiliarios, o Estado e grupos sociais excluidos. A agao concreta e
articulada desses agentes configura a espacialidade urbana capitalista, evidenciando

a dindmica intencional que organiza e transforma o espago ao longo do tempo.

A sociedade, por meio de suas agdes e relagdes no espago, acaba por expressar e
consolidar suas condicdes de existéncia, utilizando o espago como uma forma de
manifestacdo material de suas dindmicas. Historicamente, as mudancgas que
viabilizaram a formacdo e a estruturacdo dos processos de urbanizagcdo estdo
profundamente entrelagadas com a consolidagdo do capitalismo. Com a ascensao
desse modo de producgao, a cidade tornou-se um espacgo essencial para a dinamica
social e econdmica, e a urbanizacao passou a ser um processo amplamente difundido
em escala global, modificando drasticamente as relagdes sociais e a organizagao

espacial (Sposito, 2022).

Dessa maneira, o espago urbano passa a reunir uma série de materialidades e
relagbes de sociabilidade, todas elas influenciadas pela l6gica capitalista, em que
tanto os agentes econémicos quanto o Estado e a sociedade sdo mobilizados e
organizados de acordo com as demandas da produgao e circulagao de capital (Carlos,
2011; Topalov, 1979).

Nesse contexto, o espaco urbano materializado representa o acumulo e a imobilizacao
de capital, expressos em sua infraestrutura fisica e nas construgcées que dao suporte
as atividades econdmicas. Essas estruturas urbanas sao vitais para a producgao,
circulacdo e consumo de bens e servigos, servindo aos interesses do capital ao

mesmo tempo que moldam o cotidiano da populacéo.

La ciudad constituye una forma de la socializacién capitalista de las
fuerzas productivas. Ella misma es el resultado de la division social del
trabajo y es una forma desarrollada de la cooperacion entre unidades
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de produccion. En otros términos, para el capital el valor de uso de la
ciudad reside en el hecho de que es una fuerza productiva, porque
concentra las condiciones generales de la produccién capitalista.
Estas condiciones generales a su vez son condiciones de la
produccion y de la circulacion del capital, y de la produccién de la
fuerza de trabajo. Son ademas, el resultado del sistema espacial de
los procesos de produccion, de circulacién, de consumo; procesos que
cuentan con soportes fisicos, es decir, objetos materiales incorporados
al suelo (los inmobiliarios). (Topalov, 1979, p. 09)

Como expde Harvey (2005, p. 53), “o capital se materializa em uma paisagem fisica,
criada a sua imagem, servindo como um valor de uso, e intensificando o processo de
acumulagao progressiva de capital em uma escala expansivel’. Ou seja, o espago
urbano ndo € apenas um cenario em que o capital circula, mas € moldado por ele,
refletindo, em sua configuragéo, as forcas econémicas e sociais que o constituem.
Assim, o ambiente urbano torna-se, ele proprio, uma expressao concreta do capital,

evidenciando a acumulacéao de riqueza e poder no proprio espaco fisico.

Esse processo de construgao do espacgo urbano ou a urbanizagao possui uma ligagao
intrinseca com a reproducao do capital. Isso envolve a necessidade do controle da
classe capitalista sobre o processo urbano. Esse controle envolve ndo sé o dominio
dos aparatos estatais — especialmente aqueles que administram e governam as
condi¢bes sociais e a infraestrutura territorial — mas também a influéncia sobre a vida
cotidiana das populagdes, incluindo seus modos de vida, suas capacidades de
trabalho, seus valores culturais e politicos, bem como suas perspectivas (Harvey,
2014).

Assim, a producado desse espacgo urbano ndo é apenas um fendbmeno técnico ou
administrativo, mas também historico e social, refletindo as transformacdes e
influéncias que o moldaram ao longo do tempo. A construgdo do espago urbano é,
portanto, um processo marcado por dimensdes historicos, sociais e culturais,

continuamente produzido e reconfigurado conforme os interesses dominantes.

Além disso, a maneira como o espago urbano é configurado contribui de forma
significativa para a eficiéncia na circulagao de bens e servigos em diversas etapas da
producédo e distribuicdo. Ribeiro (2015) aponta esse atributo como efeito util de

aglomeracao, permitindo considerar a cidade como um valor de uso complexo.

A cidade, enquanto valor de uso complexo, torna-se, assim, uma forga
produtiva social espacial, diferente daquela nascida no interior de cada
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processo produtivo. A sua utilizagdo permite aumentar a produtividade
do trabalho e diminuir o tempo de rotacao do capital, o que se traduz
em maior rentabilidade dos investimentos realizados. (Ribeiro, 2015.
p 37)

A cidade, portanto, ndo apenas facilita a circulagdo de capital, mas maximiza o
potencial de desenvolvimento e de expansao capitalista por meio de suas estruturas
fisicas e relagbes sociais, ampliando o alcance e a influéncia da légica capitalista
sobre o espago urbano. O capitalismo promove inovagbes em comunicagdo e
transporte, facilitando a venda massiva de produtos em mercados distantes e,
consequentemente, ampliando a exploracdo do trabalho. A redugao dos custos de
circulacdo e distribuicdo acelera a acumulagcdo de capital, que se expande
geograficamente ao mesmo tempo em que diminui os custos logisticos (Harvey, 2001,
p. 144).

A partir desse valor de uso complexo, Ribeiro (2015) aponta uma contradigdo presente
na produgdo do espacgo urbano. A cidade se configura como uma composigao
essencial para a circulagao e produgao, mas nao € uma mercadoria produzida em si
mesma. Por isso, seu valor ndo é controlado pela oferta e demanda, como ocorre com
as mercadorias, mas pela gradacgéao resultante das diferentes demandas dos agentes
capitalistas. Esses agentes obtém sobre-lucros por meio da transformagéo do uso do

solo e da valorizagao da localizagao.

Quando se analisa o espago urbano, é possivel identificar dois tipos distintos de valor.
O primeiro decorre da prépria estrutura fisica, ou seja, dos produtos materializados
como edificacdes, ruas, pracas e demais construgdes que compdem o ambiente
urbano. O segundo valor esta associado a concentragcdo e a disposicao dessas
estruturas no espaco, resultando em um valor especifico da localizagao que reflete o
valor de uso da terra. Esse valor agregado, derivado da localizagao e da acessibilidade
dos diferentes espacos, intensifica a importancia econémica e social do solo urbano,
tornando-se um fator-chave na determinagéo de precos e investimentos (Villaga,
1998).

A producao do espaco urbano, contudo, ndo ocorre de maneira isolada ou unilateral;
trata-se do resultado de uma sobreposi¢cao de camadas de acao de diversos agentes,
cada um motivado por interesses distintos e atuando de forma interdependente ou em

conflito.
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A produgao do espaco, seja o da rede urbana, seja o intraurbano, ndo
é resultado da “mé&o invisivel do mercado, nem de um Estado
Hegeliano, visto como entidade supraorganica, ou um capital abstrato
que emerge de fora das relagdes sociais. E consequéncia da acdo de
agentes sociais concretos, histéricos, dotados de interesses,
estratégias e praticas espaciais proprias, portadores de contradigbes
e geradores de conflitos entre eles mesmo e outros agentes da
sociedade. (Corréa, 2023, p. 43)

Entre esses agentes, destacam-se o Estado®, a sociedade civil e os diversos agentes
econdmicos®. Esses atores interagem de forma complexa, cada um contribuindo para
a constituicdo e modificagdo do espago de acordo com objetivos especificos. O
Estado, por exemplo, participa regulando o uso do solo, implantando infraestrutura e
definindo politicas de desenvolvimento urbano. A sociedade civil, por sua vez,
expressa as demandas coletivas e influencia as dindmicas locais por meio da pressao

comunitaria e da valorizagao dos espacos de uso publico.
1.2. O Capital imobiliario

Entretanto, no contexto abordado e na analise em questdo, concede-se um interesse
especial a atuacdo do capital imobiliario, que emerge como campo de relagdes,
processos e agentes predominantes na produgéao e transformacgéo das espacialidades
urbanas. Os agentes econdmicos vinculados ao capital imobiliario concentram-se na
exploragao dos usos e das localizagdes do solo urbano, buscando maximizar os lucros

por meio da valorizagao dos terrenos e das edificagdes.

O capital imobiliario influencia ndo apenas o valor do solo, mas também a dinédmica
de crescimento e ocupacgao das cidades, frequentemente priorizando areas de grande
potencial econdmico e privilegiando investimentos em regides mais rentaveis. Pois é
por meio da localizacdo que se garante o valor da terra urbana. A localizagao, os

efeitos uteis de aglomeracéao (Ribeiro, 2015) ou a acessibilidade ao conjunto da cidade

5 Segundo Corréa (2011), o Estado capitalista assume diversos papéis na produgéo do espaco, reflexo
de seu carater como arena de interesses e conflitos. Utilizando o autor A. Samson, Corréa (2011)
aponta outras acgdes possiveis do Estado, que incluem: definir o marco juridico, taxar a propriedade
fundiaria, criar condigbes de produgdo para outros agentes sociais, regular o mercado de terras, atuar
como promotor imobilidrio e também como produtor industrial.

6 Dentre os quais aqueles atrelados ao capital imobiliario desempenham um papel central no que tange
ao sobre-lucro, apontado por Ribeiro (2015) e ao valor sobre a localizagdo, apontado por Villaga (2001)
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sao os valores de uso entdo mais importante do solo urbano, revelando a quantidade

de trabalho que foi socialmente despendido em sua producéo (Villaga, 2001)

Dessa forma, as estratégias do capital imobiliario moldam, direta e indiretamente, a
estrutura das cidades, ao mesmo tempo em que refletem a légica de acumulacéo e
exploragao caracteristicas do sistema capitalista, no qual o espago urbano se torna

uma mercadoria cuja finalidade principal € a maximizacgéo do lucro.

(...) a producdo capitalista, ao incorporar o solo urbano como
mercadoria, transforma-o em valor de troca; nesta condi¢cdo o espaco
torna-se produtivo e, dessa forma, redefine a producdo da cidade.
Portanto, a extensado do capitalismo, longe de prescindir do espaco,
faz dele meio e condicdo de seu constante processo de valorizagao.
(Carlos, 2022, p. 104)

O territério urbano, nesse sentido, torna-se uma dimensao crucial que possibilita aos
diversos setores produtivos, dentro da logica capitalista, a circulagdo constante de
capital e a reproducéo social do trabalho. No entanto, o capitalismo também abre
espaco para que outros setores obtenham lucros que ndo dependem exclusivamente
da producado de mercadorias ou da prestacdo de servigos inseridos nesse circuito

produtivo, mas sim da localizagao e do uso do solo urbano.

No meio urbano, observa-se um conjunto de praticas denominado aqui como capital
imobiliario, que se beneficia do uso e da ocupacio dos solos urbanos, explorando as

caracteristicas e a localizacdo desses espagos para maximizar os ganhos obtidos.

O capital imobiliario, entdo, pode ser caracterizado como um "falso capital”, pois sua
origem de valor ndo esta associada diretamente a atividade produtiva, mas ao controle
e monopdlio do acesso aos terrenos urbanos, conforme observado por Singer (1978).
Essa dindmica permite que o capital imobiliario se valorize ndo pela criagédo de novos
produtos ou servigos, mas pela restricdo e valorizagcdo estratégica do uso do solo,

refletindo uma das especificidades da acumulacao de capital dentro das cidades.

Seus circuitos de valorizagao estdo diretamente atrelados a cidade, possuindo poder
e forga para influir em politicas publicas urbanas. Suas influéncias perpassam as
relagdes que se estabelecem com agentes publicos e legisladores. A esse conjunto

de agentes econdmicos e praticas, denomina-se capital imobiliario.
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(...)é necessario explicar por que tematiza-los como capitais, ao invés
de empresas ou atores privados. O uso do conceito explicita certa
heranca marxista, focada no destaque a circuitos de
producao/acumulagao e a insercdo destes em economias politicas
especificas, envolvendo nao apenas dimensdes estritamente
econdmicas, mas também relagdes sociais e de poder no interior de
formacoes histéricas concretas (...). (Marques, 2016, p. 16).

Esses agentes e agendas do capital imobiliario se configuram de maneiras especificas
as possibilidades de seu contexto, acompanhando o desenvolvimento tecnolégico do
capitalismo e buscando sempre a maximizagcao do lucro por meio do uso da terra e
suas localizagbes. Em um cenario de competitividade por melhores condigbes de
atuacdo e ganhos, resultam em arranjos de atividades que produzem o espacgo

urbano, determinando dire¢des de crescimento e segregagdes internas.

O espaco urbano é produzido e consumido por um mesmo e unico
processo. A estruturacdo interna, entretanto, se processa sob o
dominio de forgcas que representam os interesses de consumo
(condicdo de vida) das camadas de mais alta renda. (...) tal
estruturacéo se da sob a condic&o de classes em torno das vantagens
e desvantagens do espaco urbano (...) (Villaga, 1998, p. 328).

Tais agentes atuam em diferentes frentes, que vao desde atividades classicas, como
a construgdo de novas espacialidades urbanas, loteamentos e construgdo de
infraestruturas, até atividades relacionadas a empréstimos destinados ao consumo
desses produtos’. Marques (2016) demonstra com clareza as diversas atividades
exercidas pelo capital imobiliario, elencando quatro grupos distintos relacionados ao
capital imobiliario.

O primeiro grupo € o capital incorporador, que busca ganhos por meio da
sobrevalorizagao da terra, com a mudanca de uso sendo crucial para esse circuito.
“(...) grandes sobre-lucros sao gerados mediante a aquisicdo da terra pelo prego do
uso corrente e a venda futura ao prego do uso transformado” (Marques, 2016, p. 18).
O segundo grupo é o fornecimento de servigos publicos, que inclui servicos como

limpeza urbana e transporte publico. Recentemente, alguns exemplos também

7 Para Ribeiro (1996) O mercado imobiliario é entdo formado pelos agentes: proprietario da terra, o
incorporador, o construtor, o financiador e o investidor imobiliario.
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envolvem a concessdo de espagos publicos, onde as fungbes de administracédo e
cuidados sao transferidas para empresas privadas. O terceiro grupo compreende as
construtoras e a construgdo civil, cuja atuagdo se concentra na produgédo de
edificagdes e infraestruturas, tanto para obras publicas quanto privadas, visando lucro
através da construgdo. O quarto grupo é formado pelos prestadores de servigos de
consultoria, que se dedicam a gestdo e ao gerenciamento das ag¢des do Estado
relacionadas as politicas urbanas, oferecendo servigos de consultoria e planejamento.
Esses grupos desempenham papéis distintos, mas interconectados, na configuragéo

e valorizagao do espago urbano.

Marques (2016) interessa-se em estruturar a classificacdo dos agentes e suas
atuacobes, tendo em vista as suas relacdes e influéncias no Estado e nas politicas
publicas, interesse que se articula com a presente pesquisa. Cabe salientar que, para
além dessas empresas e campos de atuacado, inclui-se também as empresas que
atuam e lucram com a prestacdo de servigcos de aluguel e venda, as chamadas
imobiliarias, de modo que, ao se tratar do contexto local de uma cidade média, essas
empresas também sao beneficiadas diretamente com os lucros a partir da producéao

do espaco urbano.
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Il. PRODUGAO DO ESPAGO URBANO EM LAVRAS

2.1. Caracterizagao histérica e socioeconémica do municipio

A formacéao historica do municipio de Lavras remonta ao inicio do século XVIII,
especificamente ao ano de 1720, quando Francisco Bueno da Fonseca, um
bandeirante paulista oriundo da vila de Sant'‘Ana do Paranaiba, estabeleceu-se na
regido préxima aos rios Capivari e Grande, acompanhado de sua familia. Em 1729,
fundou-se o arraial denominado Campos de Sant'Ana das Lavras do Funil,
considerado o marco inicial da comunidade local. A posse da terra foi formalizada em
1737, quando Martinho de Mendonga, entdo governador da provincia, concedeu a
familia uma sesmaria, instrumento legal que regulamentava o uso das terras no

periodo colonial (Prefeitura Municipal de Lavras, 2023).

E importante destacar que. desde seus primérdios, a histéria da formacéo de Lavras
foi atravessada por questdes relacionadas a ocupacéo territorial. Vale compreender
que os interesses e o dominio da Coroa portuguesa sobrepunham-se a ocupagao
quilombola existente na regido, conhecida como Quilombo do Ambrésio ou Quilombo
Campo Grande, que ocupava uma vasta extensao territorial, iniciando-se na margem
direita do Rio Grande e se estendia até o norte de Sdo Joao Del Rei, alcancando a

atual regido de Ibia.®

Em 1813, o arraial foi elevado a categoria de freguesia. Posteriormente, em 1831,
passou a se chamar Vila das Lavras do Funil, alcangando o status de municipio em
1868, quando adotou o nome Lavras. Nesse intervalo de 55 anos, o municipio
conquistou autonomia politico-administrativa e se consolidou como um importante
polo regional (Teixeira; Martins, 2020). Entre 1891 e 1962, o territério municipal
compreendia oito distritos: Lavras, Carrancas, ljaci, Ingai, Itumirim, Itutinga,
Luminarias e Ribeirdo Vermelho (Andrade, 2019; IBGE, 2024).°

8 A ocupagao do territério de Lavras decorreu da chegada de homens, a servigo da Coroa Portuguesa
e sob ordens de Bartolomeu Bueno e Diogo Bueno, para combater quilombos. Naquele periodo, o
arraial de Lavras do Funil estava subordinado ao povoado de Carrancas (Németh-Torres, 2012). Diogo,
membro da cavalaria auxiliar e guardamor das minas de Sant’Ana das Lavras do Funil, liderou ataques
promovidos pela Coroa portuguesa para desmantelar quilombos na regido, sendo encarregado em
1758 de comandar as investidas contra o Quilombo do Ambrésio, as margens do Rio Grande,
atualmente no municipio de Cristais (Martins, 1995; Németh-Torres, 2012).

9 Apesar de ainda configurarem pontos importantes de integragdo regional com Lavras, todos esses
distritos emanciparam-se. Separagdes politico-administrativas que ocorreram em 1938, 1943, 1948 e
1962, Lavras foi perdendo seus distritos, sendo desde entéo constituida somente pelo territdrio sede.
(cidades.ibge.gov.br/brasil/mga/lavras/historico)
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O municipio de Lavras, possui atualmente a extensdo de 564,744 km? e uma
populacdo de 104.761 habitantes (IBGE, 2022). Esta situada na mesorregido do
Campo das Vertentes, a aproximadamente 380 km de S&o Paulo e 240 km de Belo
Horizonte. Faz divisa com os municipios de Perddes (ao norte), ljaci (a nordeste),
ltumirim (a leste), Ingai (a sudeste), Carmo da Cachoeira (ao sul), Nepomuceno (a

oeste) e Ribeirdao Vermelho (a noroeste).

Atualmente, o municipio desempenha um papel estratégico no contexto regional,
sendo referéncia para cidades vizinhas que integram o Arranjo Populacional de Lavras
(IBGE, 2020), composta por ljaci, ltumirim e Ribeirdo Vermelho'®. Sua influéncia,
entretanto, vai além desse arranjo, alcangando municipios como Bom Sucesso,
Campo Belo, Cana Verde, Luminarias, Nepomuceno e Perddes. Essa rede de
interagdes fortalece a integragdo econémica, educacional e de servigos, ao mesmo
tempo que promove maior dinamismo no transporte e na mobilidade regional,
consolidando Lavras como um polo articulador no interior de Minas Gerais. Abaixo,

apresenta-se o mapa de localizagdo do municipio em relagao ao seu entorno imediato.

10 O estudo Arranjos Populacionais e Concentragées Urbanas do Brasil traga um panorama da
urbanizagao no pais com base na integracdo entre municipios. Essa integragao foi avaliada por trés
critérios: um indice de intensidade relativa dos fluxos pendulares para trabalho e estudo igual ou
superior a 0,17; um fluxo absoluto de pelo menos 10 mil pessoas entre dois municipios; ou a
proximidade de até 3 km entre as manchas urbanizadas principais. (Arranjos populacionais e
concentragdes urbanas no Brasil / IBGE, 2016)
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Figura 1 - Mapa de localizagdo do municipio de Lavras e municipios do entorno
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A importancia do municipio de Lavras vai além da prestacao de servigcos e do
dinamismo econdmico, estendendo-se a diversas dimensdes, com destaque para a
educacdo e a formacao profissional. Esses fatores reforcam sua relevancia no
contexto regional, consolidando-o como um centro de referéncia. Além de se destacar
como um polo de desenvolvimento, Lavras exerce um papel estratégico na articulagao
interurbana e regional, funcionando como um ponto de convergéncia e organizagao
territorial, favorecendo a integracao e o fortalecimento das relagdes com os municipios

do entorno.

De acordo com os estudos da REGIC/IBGE (Regides de Influéncia das
Cidades, 2018), essa centralidade é avaliada por meio de parametros que evidenciam
sua conectividade e sua capacidade de articular fluxos de pessoas, bens e servigos.
Essas interagbes, que operam tanto no nivel intraurbano quanto interurbano,
posicionam Lavras como referéncia no mapeamento das hierarquias e funcdes

urbanas sob uma perspectiva regional.
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Ainda que os parametros classicos da REGIC (2018) considerem
majoritariamente os fluxos vinculados a gestdo publica e empresarial, estudos
recentes propdem o acréscimo de uma terceira dimensdo — o chamado comando
digital — que inclui fluxos de informagdo e conhecimento impulsionados por
tecnologias digitais''. Tal abordagem reforga a necessidade de se reconhecer a
centralidade de cidades n&o apenas pelos servigos tradicionais, mas também por sua
capacidade de operar como polos de inovagdo e conectividade na era digital
(Mesquita et al., 2024).

Figura 2 - Malha urbana e territério urbano de Lavras
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" Atualmente, o municipio conta com iniciativas promovidas pela Universidade Federal de Lavras (UFLA), pelo
poder publico e por entidades civis, voltadas ao desenvolvimento de atividades relacionadas a inovacao digital. A
UFLA abriga o parque tecnologico Lavrastec, que, em parceria com a Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Econdmico e Inovacdo e outras instituigdes, tem desenvolvido o projeto intitulado "Cidade Inovadora". Esse
projeto tem como objetivo fomentar ecossistemas urbanos colaborativos, integrando agdes voltadas a
transformagao digital e ao desenvolvimento sustentavel do municipio.(https://ufla.br/noticias/institucional/17599-
ufla-da-os-primeiros-passos-para-integrar-projeto-de-transformacao-urbana-em-lavras)
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O REGIC define as centralidades que as cidades exercem no territério, destacando
sua proeminéncia em relagao as vizinhas e organizando fluxos populacionais e de
servigcos. Para isso, analisa deslocamentos populacionais motivados por demandas
de servigos essenciais, como gestdo publica, comércio, instituicbes financeiras,
ensino superior, saude, cultura, transporte, atividades agropecuarias e conexdes
internacionais'.Na hierarquizagdo do REGIC, as cidades sdo classificadas em

categorias especificas'® (REGIC, 2020, p. 11).

Figura 3 - Recorte de ampliagdo sobre a Sub-Regional A — Lavras
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2 No estudo REGIC, a hierarquia e a influéncia regional das cidades s&o determinadas por dois fatores
principais: a atracdo entre cidades proximas e as conexdes de longa distancia impulsionadas por
instituicbes publicas e privadas nos centros urbanos. As rela¢des de longa distancia sao resultantes de
vinculos de comando e gestdo, como sedes e filiais de empresas em cidades distintas. A identificacao
de cidades como centros de gestao territorial € crucial para se estabelecer a hierarquia urbana.

3 Grande Metrépole Nacional, Metrépole Nacional e Metrépole, cujas regides de influéncia abrangem
vastas areas do territorio nacional, incluindo sobreposi¢cdes em zonas de contato .As Capitais Regionais
A, B e C possuem atividades de gestdo com alcance regional menor que o das Metrépoles. Os Centros
Sub-Regionais A e B desempenham fungbes de gestdo menos complexas, influenciando areas
menores e sendo formados por cidades médias. Os Centros de Zonas A e B tém baixa complexidade
de gestéao, influenciando localidades préximas por meio do comércio e servigos locais. Os Centros
Locais limitam sua influéncia ao seu territério, atraindo populagao vizinha de forma pontual, sem serem
destinos principais
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Fonte: IBGE (2020) / Recorte do autor

No contexto dessa classificacdo, Lavras enquadra-se como um Centro Sub-Regional
A, grupo que reune 96 cidades localizadas predominantemente nas regidées Sudeste,
Sul e Nordeste, com média populacional de 120 mil habitantes (IBGE, 2020). Essa
posicao evidencia sua relevancia como intermediaria entre centros urbanos maiores
e localidades menores, reforgcando sua importancia estratégica no planejamento

regional.

Ainda sobre dos estudos desenvolvidos pelo IBGE, considera-se também nesta
pesquisa o0s resultados obtidos pelo estudo de Arranjos Populacionais e
Concentragdes Urbanas do Brasil, realizado em 2016 e que privilegia a integragao
entre 0os municipios. De acordo com o IBGE, os estudos sobre os Arranjos

mensuraram a nogao de integragao entre os municipios da seguinte forma:

[...] um indice de intensidade relativa dos movimentos pendulares para
trabalho e estudo, para cada municipio, onde a intensidade deve ser
igual ou superior a 0,17, denominado indice de integra¢ao; ou um valor
de intensidade absoluta dos movimentos pendulares para trabalho e
estudo, entre dois municipios, igual ou superior a 10 000 pessoas; ou
uma contiguidade das manchas urbanizadas quando a distancia entre
as bordas das manchas urbanizadas principais de dois municipios &
de até 3 km (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, 2016, p. 1).

A analise das dinamicas territoriais da cidade, sob a d6tica da REGIC, revela que
Lavras funciona como um ponto de convergéncia e redistribuicdo, refletindo um
modelo de desenvolvimento regional. Além de ser um centro prestador de servigos e
distribuidor de bens, Lavras se posiciona como um agente facilitador da mobilidade e
da troca de conhecimento entre as localidades. A interacéo entre o nucleo urbano de
Lavras e seu entorno fortalece redes econbmicas e sociais que ultrapassam as

fronteiras municipais, promovendo maior integragao territorial.

Desde o final da década de 1970, pesquisas sobre cidades médias em Minas Gerais,
incluindo Lavras, foram conduzidas por Amorim Filho (2007) e outros estudiosos. Trés
estudos principais foram publicados entre 1982 e 2006, classificando as cidades em

quatro niveis: Grandes Centros Regionais (Nivel 1), Cidades Médias de Nivel Superior
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(Nivel 2), Cidades Médias Propriamente Ditas (Nivel 3) e Centros Emergentes (Nivel
4). Lavras passou por variagdes nessas classificagdes ao longo do tempo, sendo
considerada no Nivel 3 em 1982, no Nivel 2 em 1999 e retornando ao Nivel 3 em
2006. Essas mudangas refletem seu dinamismo econémico e demografico, além de

sua importancia regional na estrutura urbana do estado.

A grandeza de importancia de um municipio esta ligada a escala, a natureza da
produgdo, a localizacdo e a infraestrutura de transporte que ele possui. Em outras
palavras, € necessario perceber as cidades como elementos de articulagédo e
transformacao local (Scherer; Amaral, 2020). Sendo assim, no contexto regional,
municipios como Lavras desempenham um papel fundamental na coordenagao e

governancga do espaco.

A economia local é expressiva, com um Produto Interno Bruto (PIB) que alcanga cerca
de R$ 2,7 bilhdes, demonstrando sua importancia regional. Esse valor é distribuido
majoritariamente no setor de servigos, que representa 58,8% do valor adicionado. Em
seguida, aparecem os setores da administragao publica, com 19,6%, da industria, com
17,4%, e, por ultimo, da agropecuaria, que contribui com 4,3% do PIB municipal
(IBGE, 2022). Esse perfil econdbmico mostra a diversidade das atividades que

sustentam a economia da cidade.

14 Embora focados no tamanho populacional, esses dados ajudam a compreender a desenvolvimento
do municipio ao longo dos anos. Nesse estudo as cidades médias de Minas Gerais séo classificadas
em quatro niveis: Nivel 1 (Grande Centro Regional), com grandes centros urbanos de 400.000
habitantes, com economias equilibradas e inovagao tecnoldgica; Nivel 2 (Cidades Médias de Nivel
Superior), com populagées de 70.000 a 200.000 habitantes, dindmicas e com setores comerciais
robustos; Nivel 3 (Cidades Médias Propriamente Ditas), que possuem desenvolvimento econémico
sélido, sendo importantes na conexdo com centros maiores e cidades menores; e Nivel 4 (Centros
Emergentes), em transicdo entre pequenas cidades e médias, com economias em estruturacéo e
ligagdes com areas rurais. (AMORIN FILHO; RIGOTTI; CAMPOS. 2007).



Tabela 1- Divisdo do PIB por setor econdmico

Valor Adicionado Bruto por Setor Econdmico 2020

Total: 2.37 M
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Fonte: https://datampe.sebrae.com.br

O PIB per capita do municipio de Lavras atinge aproximadamente R$ 27.818 (IBGE,

2021), um valor inferior 8 média estadual de Minas Gerais, que é de R$ 32,1 mil.

Quando comparado com a média de PIB per capita dos municipios vizinhos que

compdem a microrregido de Lavras, que é de R$ 24,6 mil, o valor do municipio se

mostra ligeiramente superior (IBGE, 2022). Esses numeros ilustram a posigao

econbmica de Lavras na regidao e indicam que, apesar de nao atingir as meédias

estaduais e regionais mais amplas, o municipio exibe um desempenho econémico

relativamente positivo entre seus vizinhos, reafirmando sua importancia econémica

local. No grafico abaixo, em um recorte cronolégico entre os anos de 2017 a 2021, &

possivel demonstrar como a Lavras mantém o PIB com uma grandeza discrepante

em relagdo ao seu entorno imediato, no caso, as cidades de Nepomuceno, ljaci,

Luminarias, Ribeirdo Vermelho e ltumirim.

Tabela 2 - Comparagéao de PIB entre os municipios de Lavras, Nepomuceno, ljaci, Luminarias e
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Fonte: https://datampe.sebrae.com.br
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A desigualdade de renda entre as diferentes classes sociais no municipio de Lavras é
uma questao marcante e apresenta uma disparidade que supera a média registrada
no estado de Minas Gerais. As classes de renda mais baixa, classificadas como E e
D, representam cerca de 50% de todas as remuneracgoes distribuidas na cidade. Por
outro lado, as classes mais favorecidas economicamente, que correspondem as faixas
de renda mais elevadas, concentram aproximadamente 21,1% dos rendimentos.
Abaixo o grafico elaborado pela Data MPE Sebrae, mostra a remuneragao meédia do
trabalhador lavrense, segmentada por faixas etarias.

Tabela 3 - Remuneragao média do trabalhador por faixa etaria

Remuneragéo média do trabalhador por faixa etaria, 2022 (Lavras)

Total: 10.7K
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Fonte: https://datampe.sebrae.com.br

Esse cenario revela que as classes de menor poder aquisitivo em Lavras possuem
uma participagao 0,3 ponto percentual superior a média estadual, evidenciando uma
leve concentracao adicional de rendimentos em relagao aos padroes de Minas Gerais.
Da mesma forma, as classes com maior renda apresentam uma participagdo 3,4
pontos percentuais acima da média estadual, reforcando a presengca de uma elite

econdmica com poder aquisitivo significativo no municipio (Caravela, 2023).
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No ano de 2022, a cidade de Lavras registrou um total de 30.219 empregados
cadastrados, representando um crescimento de 14,1% em relagdo ao ano anterior.
Entre os setores econdmicos, destacaram-se o Comércio Varejista, com 5.219
trabalhadores, a Administragdo Publica, Defesa e Seguridade Social, com 3.412, e 0

setor de Educacao, que empregou 3.161 pessoas (Data MPE Sebrae, 2022)

A distribuicdo de género entre os trabalhadores revelou uma composicéao de 44,3%
de mulheres, com uma remuneragdo média mensal de R$ 2.647,29, enquanto os
homens, que representaram 55,7% da for¢a de trabalho, receberam uma média de
R$ 3.378,42. Por setor de atividade, 38% dos empregos concentraram-se no setor de
Servigos, seguido pela Industria, com 24,1% e o Comércio com 22,5%. Esses
numeros apontam para a predominancia do setor terciario, caracteristica comum em
cidades de porte similar a Lavras (Data MPE Sebrae, 2022).
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Tabela 4 - Empregados por setor econémico

Evolucdo de empregados por setor econdémico

Total: 85.8k
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Fonte: https://datampe.sebrae.com.br

Esses setores revelam nido apenas a diversidade econdmica de Lavras, mas também
a presenca de um polo produtivo capaz de atrair mao de obra em diferentes areas e
niveis de qualificacdo, configurando um ambiente econémico dinamico e

multifacetado.

O setor de servigos € o mais significativo, representando 76,97% do PIB, seguido pela
industria com 17,38%, e pela agropecuaria com 5,65%. (IBGE,2022) No entanto, em
relagdo aos numeros do Produto Interno Bruto (PIB), Lavras apresenta uma baixa
expressividade na produgédo agropecuaria. O percentual de empregos e ocupagdes
nesse setor também é reduzido, somando 3,4%, especialmente quando comparado
ao numero de trabalhadores nos setores de servigos e industria (Data MPE Brasil,
2024).
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No contexto educacional, Lavras abriga quatro polos universitarios: a Faculdade
Presbiteriana Gammon, o Centro Universitario Unilavras, a Faculdade Adventista e a
Universidade Federal de Lavras (UFLA). Entre essas instituicbes, destacam-se a
UFLA e o Unilavras, que concentram o maior numero de matriculas e oferecem cursos

voltados para areas ligadas a economia agropecuaria.

Dentre essas instituicoes, a UFLA se destaca como um importante atrativo para o
municipio. Fundada em 1908 por missionarios presbiterianos americanos como
Escola Agricola de Lavras, a instituicdo passou a ser denominada Escola Superior de
Agricultura de Lavras (ESAL) apos sua federalizagdo, em 1963, e foi elevada a
categoria de universidade em 1994. A partir da década de 1970, a UFLA ampliou sua
oferta de cursos de graduacédo nas areas de Ciéncias Agrarias, como Zootecnia,
Engenharia Agricola e Engenharia Florestal, além de iniciar programas de pos-

graduacgao nessas mesmas areas (Barros; Teles, 2019, p. 98).

Atualmente, a UFLA possui 10.655 matriculas em cursos de graduacéao, sendo 10.586
no campus de Lavras e 69 no campus de Sao Sebastido do Paraiso. Desse total,
destacam-se 963 matriculas em Agronomia, 456 em Zootecnia, 410 em Engenharia
Florestal e 201 em Engenharia Agricola. No campo da pesquisa, a universidade conta
com 1.258 projetos nas Ciéncias Agrarias, dos quais 544 estdo ativos e 249 sao

especificos da area de Agronomia'® (UFLA, 2023).

Segundo Mesquita e Furtado (2023), que investigaram a centralidade urbana de
Lavras na produgao de conhecimento cientifico voltado a atividade agricola, em 2020
a UFLA interagiu com 60 empresas de 42 municipios distintos'®. Grande parte dessas
empresas atua na produgao de papel e celulose, evidenciando um dos principais

vetores de conhecimento gerado em Lavras'’.

15 Dados obtidos em: https://dados.ufla.br/dataset/relacao-de-projetos-de-pesquisa e
https://dados.ufla.br/dataset/estudantes-da-graduacao acesso em 11/2024.

6 De cordo com os autores, destacam-se as interagdes com as seguintes localidades: “Belo Horizonte
(MG), pelos elos com a Celulose Nipo-Brasileira e ArcelorMittal Florestas; Ouro Preto (MG), pelo lago
com o Instituto Tecnoldgico Vale (ITV); Uberaba (MG), por conta de elos com a Brasif e Alta Genetics;
Sao Paulo (SP), pelas interagcbes com a Bayer, Syngenta, Dow AgroSciences, Monsanto, Bunge
Fertilizantes e Eucatex; e Aracruz (ES), por conta da parceria com a Fibria Celulose. Os elos distantes
ocorrem com Porto Alegre (RS), dada a parceria com a Metalurgica Gerdau; Hulha Negra (RS), através
da interacdo com a Hortec Tecnologia de Sementes; Santa Cruz do Sul (RS), pelo lago com a Souza
Cruz; Blumenau (SC), dado o elo com a Semex do Brasil; Salvador (BA), com a parceria com a Suzano
Papel e Celulose; Eunapolis (BA), pelo lago com a Veracel Celulose; e o mais distante, com Belém
(PA), onde encontramos a parceria com a Biopalma da Amazénia”. (Mesquita; Furtado, 2023. p 16)

7 No referido artigo, Mesquita e Furtado exploram a zona de influéncia de Lavras e Vigosa, municipios
que abrigam a Universidade Federal de Lavras (UFLA) e a Universidade Federal de Vigosa (UFV).
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Por outro lado, as pequenas cidades no entorno imediato apresentam maior
expressividade na produc&o e no emprego vinculados a agropecuaria. Em seus PIBs,
o percentual da produgao agricola alcanga valores significativos: 50,8% em Ingai, 34%
em Nepomuceno, 21,2% em Bom Sucesso, 26,4% em Santo Anténio do Amparo,
34,1% em ltumirim, 49,9% em Luminarias, 10,5% em Perddes e 10,4% em Ribeirdo
Vermelho. Lavras, com apenas 4,3%, supera apenas ljaci, que apresenta 3,9%
(Caravela, 2022).

Os dados apresentados demonstram que, embora o municipio de Lavras nao se
destaque pela producgao e pelo emprego diretamente vinculados a agropecuaria, ele
se sobressai como um importante centro de fluxo, produgao técnico-cientifica e
difusdo de conhecimentos e praticas agropecuarias. Esse perfil reforga a relevancia
de Lavras no contexto da agricultura cientifica e do agronegécio, um dos critérios

utilizados pelo Recime para compreender o papel das cidades médias.

Essa caracteristica € um aspecto relevante do municipio, que exerce influéncia
significativa na consolidagdo de Lavras como um polo atrativo para fluxos de
populagdes flutuantes, ao mesmo tempo em que se destaca como um ofertante de

servicos e comércios diversificados.

Outro ponto interessante a ser destacado é que os dois municipios com os menores
indices de produgao agricola em relacdo ao PIB, Lavras e ljaci, apresentam um
aprofundamento na exploracdo do sobre-lucro associado a terra urbana. Ambas as
cidades possuem formas residenciais que valorizam a localidade e tendem a gerar um
espaco urbano fragmentado e desigual, especialmente no que se refere ao niumero

de condominios horizontais.

ljaci, devido ao fato de parte de seu territorio situar-se as margens do lago da
Hidrelétrica de Furnas, destaca-se pelo expressivo numero de parcelamentos do solo
configurados como condominios horizontais, impulsionados pelo atrativo turistico da
regido. A proximidade geografica entre os municipios de ljaci e Lavras facilita o fluxo
constante de populagcéo entre eles, seja em busca de servigos, oportunidades de
emprego ou para lazer e turismo. Além disso, grande parte dos agentes econdmicos
vinculados ao capital imobiliario local opera em ambos os municipios, refletindo a

interconexao das atividades econémicas e imobiliarias na regiao.
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2.3. Articulagao urbano regional e expansao da area urbanizada

As possibilidades de locomogao sao de suma importancia para a produ¢ao do espago
urbano. Flavio Villaga (1998), ao analisar as condicionantes e conjunturas na
produgcao do espaco urbano e o valor sobre a localizagdo ou ponto da terra, aponta
que as vias possuem importancia fundamental na constituicdo da aglomeragao e na
valor sobre a localidades intra-urbana. O municipio de Lavras em relagao aos eixos
viarios, possui duas predominancias de expansao ordenadas em sentidos de duas
rodovias estaduais, a BR 265 e BR 381. Abaixo mapa das rodovias € o municipio de

Lavras.

Figura 4 - Mapa rodoviario intermunicipal entorno imediato de Lavras
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O comportamento morfolégico ja consolidado, os sentidos de expansdo e as
alocagdes das zonas urbanas se ddo em relagdo aos contornos das rodovias BR 265,
MG-335 e MG-354. De maneira distinta das linhas férreas, que também

desempenharam um papel relevante no crescimento e na formagao do espacgo urbano
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de Lavras'® as rodovias destacam-se atualmente como elementos fundamentais e
articuladores na producado do espacgo tanto dentro da cidade (intra-urbano) quanto
entre diferentes cidades (inter-urbano). Enquanto as ferrovias contribuiram
historicamente para o desenvolvimento da regido, as rodovias assumiram, no
presente, uma fungao central na dinAmica de conexao e organizagao do territério,
facilitando o fluxo de pessoas, mercadorias e servigos e influenciando diretamente a

configuracéo espacial e econémica da area.

Fenbémeno semelhante ocorre com a rodovia. O transporte rodoviario,
contudo é mais flexivel, pois, em qualquer ponto ao longo da via, o
potencial pode concretizar-se, ou melhor, pode concretizar-se a
acessibilidade ao centro da cidade, sem transbordo, inclusive através
de um simples ponto de parada que um 6nibus interurbano faga na
area rural préximo a periferia urbana. A partir de entado, esse ponto
passa a ser servido por transporte urbano (intra-urbano) oferecido por
uma via interurbana, ou extra-urbana. E a via interurbana
transformando-se em via intra-urbana. No caso do automodvel, o
veiculo é de propriedade individual e privada, e a via € publica; o uso
do veiculo depende apenas de uma decisdo individual de seu
proprietario. Assim, a simples presenca da via ja significa, imediata e
automaticamente, melhoria de acesso. Em virtude dessa facilidade
para concretizar o acesso, o automovel e as rodovias provocam um
tipo de expanséo urbana distinto do da ferrovia, que € mais rarefeito e
menos nucleado (Villaga, 1998, p. 82).

No sentido sul e sudoeste, a rodovia MG-265 cumpre o papel de ser articuladora da
cidade com as rodovias BR-381, que liga ao estado de Sao Paulo e a capital de Minas
Gerais - Belo Horizonte, e em outra extremidade dando acesso as cidades de Sao

Jodo Del Rey, Barbacena e com a BR-040 sentido Rio de Janeiro.

No sentido noroeste existe a ligacdo viaria com outras cidades componentes do
arranjo populacional local, a MG-335, que também consegue se articular com a MG-

265 no sentido sudeste. A ligacdo com essa regido € de importante analise, pois

8 A morfologia intra-urbana de Lavras foi marcada pela presenga de transportes publicos férreos, o
“bondinho”. O sistema de bondes de Lavras, inaugurado em 21 de outubro de 1911, tornou a cidade
conhecida como a "cidade do bonde" em Minas Gerais. Em 1931, as ferrovias RVSM e EFOM foram
unificadas na Rede Mineira de Viagdo (RMV), e os bondes tiveram sua identificacdo ajustada para
refletir a mudanga. Em 1940, o sistema foi assumido pela Prefeitura Municipal de Lavras (PML). Apos
o fechamento do sistema de bondes de Belo Horizonte, em 1963, dois bondes foram doados para
Lavras, mas sua utilizagdo "ndo foi aprovada pela Camara de Lavras". Os bondes de Lavras
permaneceram em operagao até 8 de novembro de 1967, encerrando suas atividades apos 56 anos e
consolidando seu papel histérico como um dos ultimos sistemas de bondes do Brasil. (MORRISON,
1989)
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conecta Lavras com a cidade de ljaci e com o lago da UHE do Funil, uma localidade
com expressivo numero de condominios residenciais horizontais fechados em grande
parte produzido por agentes econdmicos imobiliarios do municipio de Lavras. Em
grande parte, lavrenses possuem propriedades em condominios na cidade de ljaci,

dado a sua proximidade e a possibilidade de lazer junto ao lago de furnas.

Como ja referido na presente pesquisa, ljaci e Lavras sdo os dois municipios com
menor participagcdo do setor agrario aos seus Produtos Internos. Mas sdo os dois
municipios com maior indice de PIB per capita, algo que se reflete na atuacédo do
capital imobiliario em explorar os sobrelucros do uso e ocupag¢des da terra urbana

nesses dois municipios.'®

Ao considerarmos o periodo de 1980 a 2022, a populacdo de Lavras evidencia um
aumento de 98,7% ao longo desse periodo, posicionando-o como o municipio de
maior crescimento na regido imediata, como € possivel verificar pelos numeros

populacionais absolutos no quadro 1.

Tabela 5 - Crescimento populacional de Lavras - MG

Crescimento populacional de Lavras-MG

104,761
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Fonte: DataSus (2024) e IBGE (2022) — Producgao autor

9 Como ja apontado na introdugdo da presente pesquisa dados de 2023 revelam que, entre 2010 e
2022, o Brasil registrou um acréscimo de mais de 12 milhées de habitantes, sendo 67% em municipios
entre 100 mil e 499 mil habitantes. Em contrapartida, as cidades pequenas e grandes apresentaram
numeros de crescimento negativo (Farias; Bischoff, 2023).



49

Dentre os municipios participantes da microrregiao de Lavras, apenas Lavras e ljaci
demonstram um expressivo crescimento populacional no periodo de 1980 e 2022.
Como ja referido na presente pesquisa, ljaci e Lavras sdo os dois municipios como
menor atribuicdo do setor agrario aos seus Produtos Internos. Em relagdo ao PIB de
ambas, considerando o periodo de 2000 a 2022, Lavras apresentou um crescimento
de 581,78% e ljaci de 186,84% (alBGE, 2005, b IBGE, 2023)

Intenciona-se destaque para os dois municipios por apresentarem indicativos que
expressivos no contexto regional, mas também por abrigarem empreendimentos dos
agentes imobiliarios locais que aqui se analisam. A cidade de ljaci € banhada pelo
lago resultante da Usina Hidrelétirica do Funil, implantada no Rio Grande, entre os
municipios de Lavras e Perddes. O lago possui a capacidade de armazenar 258
milhdes de m* em uma extensao de 34,71 km? e atender a 500 mil habitantes, iniciou
suas atividades no ano de 2003. (Coelho, 2008).

Por ser banhada pelo lago, ljaci passou a ser ponto turistico e atraindo o fluxo de
pessoas das cidades vizinhas, principalmente de Lavras. As margens do lago
receberam um numero consideravel de parcelamentos do solo, em sua maioria

destinados a condominios horizontais residenciais.

Quadro 1 - Incremento do numero de habitantes de Lavras e regido (1980-2022)

Municipio N° habitantes N° habitantes Percentual de

1980 2022 crescimento
Bom Sucesso 16.326 17.151 5,05%
Cana Verde 5.169 5.272 1,9%
Carrancas 4.395 4.049 7,8%
ljaci 3.622 7.003 93,4%
Ingai 2.657 2580 -2,9%
ltumirim 5.059 6.638 31,2%
ltutinga 3.926 4217 7,4%

Lavras 52.710 104.761 98,7%
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Luminarias 5.363 5.586 4.1%
Nepomuceno 21.175 25.018 18,1%
Perdoes 14.105 21.384 51,6%
Ribeirao 3.568 4.080 14,3%
Vermelho
Santo Anténio do 11.785 17.285 46,6%
Amparo

Fonte: DataSus (2024) e IBGE (2022) — Producgao autor

O processo de expansao urbana ocorre, na maioria das cidades brasileiras,
predominantemente através da acao do mercado imobiliario, sob a forma de
empreendimentos privados, loteamentos ou ainda os chamados condominios

horizontais.

Na tentativa de compreender como a atuagéo do capital imobiliario e de seus agentes
econdmicos influenciam a produgao do espacgo urbano, indaga-se: como evidenciar a
dinamica de atuacdo e mobilizacdo desse capital imobiliario? A resposta esta
justamente em observar os processos e os resultados da produgéo do espago urbano.
Essas evidéncias abrangem desde as tipologias de parcelamento do solo, sentidos
viarios, os eixos de crescimento, até as politicas urbanas adotadas pelo poder publico

local.

Como aponta Marques (2016) a valorizacdo da terra urbana decorre de sua
irreprodutibilidade, localizagdo estratégica e usos potenciais, amplificados pela
regulacdo estatal e pelas transformagdes promovidas pelo mercado. Por isso, a
localizagcdo e os usos do espago urbano sdo determinantes os objetivos de lucros

alcancados por esses agentes no processo da produgao dessas espacialidades.

A partir da década de 1980, a producao de condominios horizontais residenciais em
Lavras constitui elemento importante no processo de expansao da cidade. Observar
o0 desenvolvimento desses empreendimentos, como um parametro para se
compreender a atuacao do capital imobiliario local fundamenta-se em trés fatores: o
inicio de sua producéo, que coincide com o aumento populacional observado desde a

década de 1980; suas caracteristicas, que variam de acordo com a localizacao e as
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intencgdes das construtoras, refletindo a nogao de um “produto imobiliario”; e a atuagao
crescente de agentes imobiliarios no processo de urbanizagdo de Lavras nesse
periodo. Esses empreendimentos, como outros fendmenos de expansao urbana,
estdo intrinsecamente ligados a fatores legais, sociais, temporais e, sobretudo,

econdmicos.

Para melhor compreensao dessas tipologias € interessante analisar a trajetoria e
consolidagéo dessa tipologia de produc&o urbana. A consolidacéo e a popularizagao
dos condominios horizontais residenciais ganharam destaque nas cidades brasileiras
a partir da década de 1970. (Caldeira, 2000; Costa, 2006; Silva, 2008) O primeiro
projeto desse tipo foi realizado em Barueri pela empresa Alphaville Urbanismo S.A.
(Galvao, 2006). No estado de S&o Paulo, ainda nos anos 1970, surgiram os primeiros
loteamentos fechados. Ja na década de 1980, comecaram a ser implantados os
condominios horizontais fechados. Desde entdo, essa tipologia se espalhou por
diversas cidades do Brasil (Tramontano; Santos, 2002). Como apontam Bhering;
Monte-Moér (2006)

Esses condominios, que nascem sem qualquer legislagao federal ou
local que regulamente seus aspectos urbanisticos, sdo aprovados
inicialmente como loteamentos e posteriormente fechados com
anuéncia publica. Eles representam uma porcentagem alta das
ocupacgdes aprovadas que ocorreram nesses municipios a partir da
década de 1970 (Bhering; Monte-Mér, 2006, p. 301).

Em Lavras, embora os primeiros condominios sejam registrados na década de 1980,
esse fendmeno se insere em um contexto nacional de producado urbana a partir dos
anos 1970. Essa sincronia é compreensivel, pois reflete as relacdes econdmicas
impostas pela urbanizagao capitalista. Na época, Lavras abrigava cerca de 60 mil
habitantes, o que evidencia que esses empreendimentos emergiram também em um

cenario urbano em desenvolvimento, ndo pertencente a uma regido metropolitana.

Ao longo do tempo, os condominios horizontais fechados associaram-se a formagéao
de novos eixos de crescimento e ao espraiamento do territério urbano da cidade,
evidenciando a atuacdo dos agentes econdmicos imobiliarios na configuragao

espacial de Lavras. Os empreendimentos realizados ao longo das ultimas quatro
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décadas apresentaram uma média de trés condominios por década, com

caracteristicas distintas em termos de morfologia e conceito.

A andlise dessas caracteristicas indica a receptividade social a essas tipologias
habitacionais e evidencia que, na década de 1980, Lavras ja abrigava essas
tendéncias habitacionais que estavam em fase inicial no Brasil. Como apontado por
Galvao (2006), esses empreendimentos estavam, naquele periodo, em fase de

experimentacdo em diversas cidades brasileiras.

A tabela a seguir apresenta dados relevantes sobre cada empreendimento, incluindo
a data de registro, area, numero de lotes e localizagdo em relagao a regiao central de

Lavras:

Quadro 2 - Dados sobre os condominios em Lavras

EMPREENDIMENTOS DATA DE AREA N° DE LOCALIZAGAO
MATRICULA LOTES
JARDIM DAS 12/04/1984 87.457,25 145 LOTES CENTRAL
PALMEIRAS m?

ALDEIA DE SAGRES 11/11/1986 46.514 m? 75 CENTRAL
FLAMBOYANTS 05/01/1987 152.162 m? 172 CENTRAL
STONE VILLAGE 17/02/1998 82.736 m? 88 CENTRAL

PROVICIA DI LUCCA 04/10/1999 41.117 m? 65 CENTRAL

LAGOA DOS IPES 24/02/2000 34.423 m? 52 NAO CENTRAL

ANOTONIO CHEREM 25/08/2004 4.568 m? 14 CENTRAL

GOIABEIRAS 2009 36.016 m? 93 NAO CENTRAL
LAVRAS PARQUE 21/12/2012 88.016 m? 137 NAO CENTRAL
MONTSERRAT *2018 *161.930 m? 166 NAO CENTRAL
DHARMA VILLE *2020 *250.518 m? 303 NAO CENTRAL
CHACARAS DA SERRA *2022 108.377 m? 63 NAO CENTRAL

Fonte: Acervo Prefeitura Municipal de Lavras (2023). Dados estimados a partir das

construtoras e medicdo por Google Maps.

Os primeiros trés condominios registrados na década de 1980 localizam-se na regiao
central de Lavras e apresentam morfologia semelhante a loteamentos abertos, com
lotes variando entre 300 m? e 600 m? e infraestruturas internas de lazer limitadas. Isso
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demonstra que, mesmo com uma populagao inferior a 60 mil habitantes, Lavras ja
abrigava tipologias habitacionais segregadas, alinhadas as tendéncias urbanas de
segregacao socioespacial baseada em barreiras fisicas e dispositivos de seguranga e
vigilancia.

Empreendimentos como Jardim das Palmeiras, Aldeia de Sagres, Flamboyants,
Provincia di Lucca e Stone Village refletem um processo de autossegregagdo em uma
regido central consolidada. O discurso de segurancga e privacidade € frequentemente
usado como justificativa, mas esses espagos também atendem as demandas por

status e exclusividade, contribuindo para a fragmentag¢ao do espaco urbano.

Sposito e Goes (2013) utilizam as contribuicbes de Marcelo de Souza Lopes para
compreender o processo e a constituicdo das espacialidades autossegregadas no

espaco urbano:

1) uma paisagem urbana crescentemente marcada pela pobreza e
pela informalidade, inclusive nas areas centrais e nos bairros
residenciais privilegiados mais tradicionais;

2) a deterioragao das condi¢des gerais de habitabilidade e qualidade
ambiental nos bairros residenciais privilegiados tradicionais, devido a
congestionamentos, poluigdo do ar etc.;

3) a busca por uma maior "exclusividade" social,

4) eventualmente, a procura de novos espagos residenciais que
apresentassem amenidades naturais; e

5) o aumento objetivo da criminalidade violenta e de problemas
associados a estratégias de sobrevivéncia ilegais, como as "balas
perdidas" em tiroteios entre quadrilhas rivais de traficantes de drogas,
a desvalorizagdo de imoveis situados proximos as favelas e a
"sensacdo de inseguranga" vinculada, com maior ou menor dose de
realismo, a criminalidade objetiva. (Sposito, Goes, 2013, p. 282)

No que tange aos condominios das décadas de 1980 e 1990 em Lavras, o item 3
acima referido € ponto que melhor se adequa a realidade o municipio e os
condominios. Em ambos os periodos, a inser¢ao no interior da malha urbana ja
adensada, aliada a localizagao estratégica em relagdo a bens e servigos, continua

sendo predominante.

Destaca-se, ns processos de implantagado dos condominios em cidades brasileiras,

destaca-se a tendéncia a localizagdo mais periférica e menos central, visto que séo
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empreendimentos que exigem glebas de tamanhos maiores. (Sposito; Goes, 2013, p.
70). Essa caracteristicas, contudo, ndo se verificam nos exemplos pioneiros de

Lavras.

Sendo assim, uma hipdétese que se argumenta é que os condominios em Lavras
surgiram primordialmente como uma resposta a demanda por status, enquanto a
seguranga parecia ser um fator secundario. Caso a seguranca fosse a principal
motivacéo, € provavel que esses empreendimentos nao estivessem localizados na
trama urbana central e consolidada. Essa producgao, portanto, € alinhada com a
inducdo de demanda promovida pelas proprias construtoras e incorporadoras, que

viam nesse segmento uma nova abordagem de vendas.

Contudo, € necessario considerar que, na década de 1980, muitas areas dentro do
perimetro central ainda estavam em processo de ocupagao, o que contribui para a
interpretacdo de que ocupar areas centrais e valorizadas atendia a uma ldgica de,
exclusividade e segregacdo, a0 mesmo tempo que essas novas tipologias de
habitacdo passam a compor a ‘carta’ de produtos oferecidos pelos agentes
econdmicos imobiliarios

Figura 5 - Mapa de localizagdo dos condominios horizontais fechados (1980- 2023)

3 -
MALHA URBANA DE LAVRAS Z

[ AREA CENTRAL DE LAVRAS

D1 - CONDOMINIO JARDIM DAS PALMEIRAS
02 - CONDOMINIO ALDEIA DE SAGRES

03- CONDOMINIO FLAMBOYANTS

04 - CONDOMINIO STONE VILLAGE

05 - CONDOMINIO PROVINCIA DI LUCCA

06 - CONDOMINIO LAGOA DOS IPES

07 - CONDOMINIO ANTONIO CHEREM

08 - CONDOMINIO GOIABEIRAS

09 - CONDOMINIO LAVRAS PARQUE

10 - CONDOMINIO MONTSERRAT

11 - CONDOMINIO DHARMA VILLE [RESERvA DOS IPES]
12 - CONDOMINIO CHACARAS DA SERRA

Fonte: IBGE 2022 — Produgéao do autor
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Nos primeiros empreendimentos o afastamento do centro urbano ndo se apresenta
como caracteristica marcante, considerando suas localizagbes privilegiadas em
relagdo ao acesso ao centro da cidade e aos servigos disponiveis. A analise dos
elementos de status e exclusividade, juntamente com os sentimentos de seguranga e
a localizacdo mencionados anteriormente, evidencia camadas de valor atribuidas ao
uso do solo urbano. O sistema econdmico imobiliario e seus agentes exploram essas
camadas para maximizar os lucros, muitas vezes desconsiderando legislacdes e
normatizacdes vigentes. Cada camada adicional de valor resulta em maior valorizagéo
do solo urbano, com precos e precificagao fundiaria estruturados a partir de uma
hierarquia econdmica moldada pelas demandas desses agentes capitalistas (Ribeiro,
2015).

Embora em muitos estudos sobre empreendimentos dessa tipologia, principalmente a
partir da década de 1980, o afastamento do centro urbano e a alocag¢ao nas franjas
urbanas sejam frequentemente destacados como caracteristicas tipicas, no caso de
Lavras, os empreendimentos analisados mantém uma proximidade maior ao centro e
aos servicos urbanos essenciais. E somente nos empreendimentos a partir de 2010
que o conceito de proximidade a natureza e afastamento da “vida urbana” passa a ser

incorporado aos empreendimentos.

Em relacao a legislagao e regulacao desses empreendimentos, inicialmente nao havia
normas especificas que contemplassem suas caracteristicas. As unicas regulagdes
disponiveis eram referentes ao parcelamento, uso e ocupagao do solo, estabelecidas
pela Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979 (BRASIL, 1979), conhecida como Lei
Lehmann??, e a lei que trata sobre os condominios verticais, Lei n° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964 (BRASIL,1964).%

A Lei n°® 6.766, de 19 de dezembro de 1979, regula o parcelamento do solo urbano,
determinando que 35% da area total seja destinada a énus urbanisticos, transferidos
ao Poder Publico. Essas areas visam a implantacao de equipamentos e infraestruturas

20 O nome foi atribuido em homenagem ao seu proponente, o advogado e senador Otto Lehmann
(ARENA/SP).

21 A Lei n° 4.591, de 1964, aplica-se majoritariamente a edificios residenciais e comerciais, nos quais
cada unidade, como apartamentos ou salas, € de propriedade individualizada. Dessa forma, os
proprietarios possuem, além de suas unidades, uma fragdo ideal do terreno onde o edificio esta
localizado, conforme disposto na lei. As areas de uso comum e circulagéo séo acessiveis a todos os
conddminos, respeitando as normas legais. A gestao do condominio é organizada por uma Assembleia
Geral, um conselho consultivo e um sindico, compondo o modelo administrativo definido pela
legislacéo.
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publicas, como saneamento, abastecimento de agua, energia elétrica, drenagem,
iluminacgao, sistema viario, calcadas, areas de lazer, espagos verdes e instituicbes
comunitarias, como escolas, creches e postos de saude. Esses bens integram o

patrimdnio municipal e devem atender ao interesse publico.

A legislagdo também estabelece a obrigatoriedade de criar espagos publicos
proporcionais ao coeficiente de ocupagao projetado para a gleba, além de exigir o
afastamento minimo de 15 metros de cursos d'agua, ferrovias e rodovias. Ao longo do
tempo, a Lei n° 6.766 passou por diversas alteragbes, sendo a mais significativa
promovida pela Lei Federal n° 9.785, de 29 de janeiro de 1999 (BRASIL, 1999). Essa
reforma flexibilizou critérios urbanisticos para o parcelamento de areas urbanas,
ampliando a autonomia dos municipios na definicdo de diretrizes para sua politica
urbana (Sposito; Goes, 2013).

A formulagdo da Lei n® 6.766/79 representou um marco fundamental para a
regulamentacao do uso e parcelamento do solo no Brasil. Conforme destaca Leonelli
(2010), essa legislacao foi de extrema importancia, pois se tornou a primeira norma
federal a abordar de maneira abrangente as questdes relacionadas ao parcelamento
do solo urbano. Sua criagdao proporcionou maiores garantias aos compradores de
terrenos, assegurando mais seguranga juridica e coibindo praticas abusivas no
mercado imobiliario, especialmente no que se refere a loteamentos clandestinos. Além
disso, a lei inovou ao estabelecer san¢des penais para aqueles que descumprissem
as regras por ela impostas, reforcando o papel do Estado na fiscalizagdo e controle

desses empreendimentos (Chiquito, 2006).

Outro avanco significativo trazido pela legislacao foi a incorporagcao de preocupacoes
ambientais as normas urbanisticas, refletindo uma visdo mais sustentavel do
desenvolvimento urbano. A lei também atribuiu ao loteador a responsabilidade de
prover a infraestrutura minima necessaria para os novos parcelamentos, evitando que
areas fossem ocupadas sem condi¢cdes adequadas de habitagdo e servigos basicos.
Ademais, estabeleceu a proibicdo de loteamentos em areas rurais, impedindo a
ocupacao desordenada do territorio e garantindo uma separagao mais clara entre os

espacos urbanos e rurais (Chiquito, 2006; Lacerda, 2022).

Durante um extenso periodo, os empreendimentos conhecidos como condominios
horizontais fechados e loteamentos fechados operaram em um contexto legal

ambiguo devido a uma interpretagdo pouco clara das duas leis que regulamentavam
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a Iimplantagcdo de empreendimentos urbanisticos. Por um lado, esses
empreendimentos buscavam embasamento na Lei n° 4.591, de 1964 (BRASIL, 1964)
considerando-se como amparados por esta legislagdo. No entanto, sua morfologia e
projeto se assemelhavam, em grande medida, aos de um loteamento aberto, o que os
colocava sob a possivel regulagao da Lei n° 6.766, de 1979 (BRASIL, 1979). Essa
ambiguidade foi destacada em numerosos estudos que abordaram a existéncia e a
pratica dessas tipologias habitacionais, sendo também apontada pelas pesquisadoras

Maria Encarnagao Sposito e Eda Maria Goes.

Para adequar as iniciativas de parcelamentos efetuados a Lei Federal n.
6.766 e suas alteragdes, com vistas a tornar legal o direito de uso exclusivo
das terras de uso comum aos que moram dentro dos muros, seria necessaria
a concessao, por toda a sociedade, de parcela da gleba de uso publico, o que
implicaria sua localizag&o fora dos muros, para que os citadinos nao tivessem
que se submeter aos sistemas de controle existentes nas entradas desses
empreendimentos murados. (Sposito, Gées, 2013, p. 135)

No inicio da década de 2000, uma iniciativa que contemplava a regularizagdo dessas
tipologias, tais como os condominios horizontais e loteamentos fechados, intitulada
como Lei de Responsabilidade Territorial, o projeto de Lei n°® 3.057, de 2000 (BRASIL,
2000), objetiva, dentre outras pautas, a inclusdo de uma terceira tipologia de
parcelamento do solo para loteamentos e desmembramentos, no caso os
condominios urbanisticos. Esse projeto de lei se propunha a substituir a Lei n° 6.766
de 1979 e previa a introducdo de uma nova abordagem regulatéria para o

parcelamento do solo e o direito urbanistico.

No que concerne aos condominios horizontais e loteamentos fechados, o Projeto de
Lei era bastante obscura e com pouco acuidade em alguns termos sobre a natureza
dessas tipologias, o projeto pretendia transferir a responsabilidade pela regulacao

dessas tipologias aos estados e municipios.

[...] Procura-se legalizar o ilegal através alteragéo de leis, como ocorre
com o Projeto de Lei 3057/2000 (Brasil, Projeto de Lei 3057/2000),
autodenominado de Lei Responsabilidade Territorial. O PL tem como
meta alterar as leis de parcelamento e uso do solo e como objetivo
tornar legal o que hoje é ilegal. Ha alguns itens que deixam evidente
esta questado. A regularizagao fundiaria de interesse especifico visa
regularizar os atuais loteamentos murados. O interesse especifico é
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contraditério com a regularizacao fundiaria de interesse social, como
consta no Estatuto da Cidade [...]. (Rodrigues, 2022, p. 155)

A analise da trajetoria da legislagao urbanistica brasileira revela como o Estado, por
meio de normas legais, cria mecanismos que permitem ao capital imobiliario explorar
novas formas de lucratividade no uso e ocupagao do solo urbano. Com ambiguidades
e desconexdes em relagdo a realidade social, essas leis e regulagdes possibilitaram
que agentes econdmicos, especialmente por meio de empreendimentos como 0s
condominios horizontais residenciais, moldassem o crescimento e a organizagédo do

espaco urbano de acordo com os interesses do mercado imobiliario.

Em Lavras, a produgdo de condominios horizontais tornou-se uma estratégia dos
agentes econdmicos locais para maximizar o lucro com o uso e a localizagao da terra,
redefinindo a espacialidade e promovendo novas formas de expanséo urbana. Essa
dinamica reflete uma relagdo estreita entre o poder publico, responsavel pela
legislacao federal e regulamentagdes municipais, e o capital imobiliario, que
impulsiona demandas por infraestrutura e cria novas espacialidades alinhadas aos

seus empreendimentos.
2.5. Os eixos de expansao urbana de Lavras

No contexto da producdo do espago urbano, diferentes agentes sociais adotam
estratégias espaciais que, embora distintas em seus objetivos, frequentemente
convergem em favorecer a l6gica do mercado. Segundo Carlos (2023, p. 45), esses
agentes, ao empreenderem espacialidades muitas vezes desconexas da realidade
social, pressionam o Estado a criar infraestruturas e regulagdes que beneficiam o
setor econdmico. Essa desconexao contribui para a fragmentagéo do espaco urbano,

a segregacao socioespacial e o aprofundamento das desigualdades sociais.

Processos como globalizagao, pds-fordismo, reducéo do papel do Estado, migracoes
e movimentos sociais influenciam as formas urbanas, modificando o espaco urbano
(Vasconcelos, 2022, p. 18). A configuragdo socioespacial do municipio resulta de

transformacgdes contemporaneas sobrepostas a camadas historicas.

Ao analisar a produgcdo do espacgo urbano, muitas vezes busca-se entender sua
formagcdo com base em uma expectativa de regularidade, padronizagdo e

racionalidade. Nestor Goulart Reis (1999), em seus estudos sobre a formagao
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urbanistica das Minas, propdée uma abordagem diferente, que considera a ideia de
"reqularidade diversa". Essa perspectiva reconhece a repeticdo de certas

caracteristicas como um elemento definidor do espaco urbano (Reis Filho, 1999).

O esforgo de Reis Filho (1999) consistiu em compreender os tragados e a formagao
urbanistica da Capitania de Minas Gerais sem tentar buscar uma regularidade em
seus tragados como aqueles encontrados na urbanizagao implementada na América
espanhola, mas sim compreender a regularidade da urbanizagao nas Minas Gerais a

partir da regularidade da repeticdo e ndo dos tragos racionais e ortogonais.

Este trabalho se inspira nessa nogao para observar e analisar a expansao e o
desenvolvimento da urbanizagao lavrense com base na regularidade ou repetigao das
agdes dos agentes imobiliarios locais e seus empreendimentos, assim como as agdes
do Estado. Frequentemente desconectados de demandas sociais reais, esses
agentes moldam e ocupam o espaco urbano de forma a influenciar tanto o crescimento
da cidade quanto a direcdo desse processo. Os condominios horizontais,
exemplificam essa regularidade, configurando-se como manifesta¢des recorrentes da
atuacao de grupos econdmicos especificos na transformagdo do espago urbano de

Lavras.

O espacgo urbano da cidade demonstra atualmente duas dindmicas principais de
crescimento: a expansao extensiva para as franjas urbanas, com grandes glebas
transformadas em novas areas urbanizadas, e a verticalizagdo em centralidades
consolidadas. Ambas sao predominantemente influenciadas pelo mercado imobiliario.
Observam-se quatro vetores principais de expansao, sendo os vetores nordeste, leste
e sul os que apresentam maior intensidade e atuagdo dos grupos apresentados e
abordados nesta pesquisa. Além disso, observa-se expansao também sobre areas

classificadas como Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS).
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Figura 6 — Mapa de vetores de expansao urbana no municipio de Lavras-MG

] - Vetor de expansao nordeste

- Vetor de expanséo noroeste

- Vetor de expanséo sul

: Vetor de expansao leste X
|| Zona Especial de Interesse Social - ZEIS § -

Fonte: IBGE 2022 — Produgéo do autor

Na expansao em sentido norte do municipio (manchas brancas no mapa acima),
observa-se um crescimento articulado a periferizagdo habitacional, que tenta suprir a
demanda social por moradias. No eixo norte, a Zona Especial de Interesse Social do
municipio abriga novos parcelamentos originados por politicas urbanas sociais, como
os bairros Caminho das Aguas | e Il, Judith Candido, Alto dos Ipés, Vista do Lago, Vila
Paraiso e Nova Era |, Il e lll. Esses bairros, localizados ao longo do Anel Rodoviario
que conecta as rodovias BR-265, MG-335 e Zito de Abreu (Estrada do Madeira),

refletem a interacdo entre infraestrutura viaria e ocupacéao urbana.

No eixo nordeste, a partir do eixo da MG 335 que liga Lavras a ljaci, encontra-se um
eixo de expansao, que perfila os arredores da Universidade Federal de Lavras.
Atualmente, essa area concentra trés condominios horizontais fechados e trés
condominios verticalizados, demonstrando a intensificagdo do uso residencial privado

na regiao.
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Figura 7 - Area de expansao urbana sentido nordeste/ljaci

Fonte: IBGE (2022) — Produgéo do autor

No sentido sudeste encontra-se uma série de parcelamentos do solo que atendem a
diferentes segmentos sociais, grande parte desses parcelamentos sé&o
desmembramentos de outros parcelamentos. O eixo sul e sudoeste adquirem
relevancia e especificidade no processo de expansao. S40 nessas areas que dois
grupos empresariais, Grupo Cap e Grupo Pemi, mas principalmente o ultimo tém
produzido novas espacialidade urbanas, visando a criagdo de um novo centro assim
como uma nova centralidade. Refere-se ao projeto Cidade da Serra, que conta com

um masterplan que visa constituir um novo vetor de ocupacgao dessa area.

O projeto Cidade da Serra e também a atuagcado do grupo empresarial Pemi sera
tratado com maior profundidade e analisado no ultimo capitulo da presente pesquisa.
Isso se da pelo fato de o projeto, assim como a atuagao e narrativas publicitarias do
grupo Pemi concatenam as problematicas dos quais a pesquisa visa analisar e
elucidar, a producdo do espago urbano articulado com os interesses do capital
imobiliario local. Abaixo imagem recorte sobre a area de abrangéncia do vetor de

expansao ao sul do municipio e localidade do empreendimento Cidade da Serra.
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Figura 8 - Recorte sobre area de abrangéncia do vetor de expansao sul

Fonte: IBGE (2022) — Produgéo do autor

Em sua dissertacdo de mestrado, Abreu (2019) analisou a participagdo social e a
vulnerabilidade social no territério de Lavras, mapeando essa vulnerabilidade por meio
do indice de Vulnerabilidade Social (IVS). O IVS é composto por trés dimensdes —
Infraestrutura Urbana, Capital Humano e Renda e Trabalho — e abrange um total de
dezesseis indicadores. Embora o mapeamento considere a infraestrutura urbana, ele

nao se aprofunda especificamente na produc¢ao do espaco urbano.

No entanto, os elementos contrastados por Abreu (2019) podem ser considerados
como indicadores das formas de atuagao dos agentes sobre a produgao do espago
urbano, visto que tanto a atuagédo do Estado quanto de agentes econdmicos implica e
resulta diretamente nas possibilidades de uma produg¢ao do espago urbano mais ou
menos desigual e fragmentada. Essas vulnerabilidades sociais, sdo métricas também
para se compreender o grau e intensidade da participagdo cidada, que podem

atravessar questdes com a producao do espaco urbano e suas condicoes.
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A condi¢cdo econdmico-social pode apresentar impedimentos no que
tange ao engajamento politico e participativo. Além disso, contextos
de exclusao podem ser percebidos territorialmente, ja que a exclusédo
se manifesta também enquanto segregacao territorial pelas
caracteristicas de determinada populagdo. E ndo s6 a segregagao
territorial propriamente dita, a ela esta atrelada a precariedade de
servigos publicos (...). (Abreu, 2019, p. 34)

A pesquisa de Abreu (2019) contribui para a compreensao dos vetores de expansao
do municipio, oferecendo uma base de analise para o estudo da dindmica territorial
local. Abaixo o mapa de IVS, demonstra através de manchas os indices de
vulnerabilidade social e assim interpretado em consonancia com as localidades dos

vetores de expansao no territorio urbano.

Figura 9 - Mapa do municipio a partir do indice de Vulnerabilidade Social (IVS)
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Legenda:

IVS regides:

@ Rezgido Oeste: IVS 01951

@ Regiio Norte: IVS 01572

) Regido Leste: IVS 0,1309
Regiao Sul: IVS 0.1146
Regido Central: IVS 0.1080

Fonte: Abreu (2019)

As areas, que sobrepostas, correspondem aos vetores de expansao Sul e leste, de
acordo com a pesquisa, sdo as que melhor possuem indices de menor vulnerabilidade
social, enquanto que a regidao oeste e norte com maior vulnerabilidade social. Fica
evidente que as areas onde sdo Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) em que
o indice de vulnerabilidade social € maior, possuem uma atuagao diferente do Estado.
Ja nas areas que compreendem melhores indices, o capital imobiliario atua de forma
diversificada com tendéncia em alinhar novos vetores de expansao, atendendo e

criando demandas para faixas sociais com melhores condig¢des financeiras.
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Il - OS AGENTES ECONOMICOS E A DINAMICA DA PRODUGAO
DO ESPACO URBANO

3.1. Agentes e producgao do espago urbano de Lavras

A estruturacdo e producdo do espaco urbano sdo atravessadas, quando nao
determinadas, pela légica econbémica capitalista, como tratamos anteriormente.
Diversos estudos sobre a financeirizagao das relagdes na produg¢ao do espaco urbano
demonstram como essa logica se expressa em diferentes processos, escalas, agentes
e dindmicas (Shimbo, 2016; Marques, 2019). As cidades tornaram-se espagos que
privilegiam a produgdo mercantil das espacialidades, intensificando a transformagao
do capital produtivo em capital financeiro (Damiani, 2012). Ainda segundo Damiani, o
setor imobiliario ndo deve ser compreendido apenas como uma espacialidade de
negocios, mas como um setor que "movimenta capitais de outros setores produtivos
e financeiros, a ele acoplados por sua rotatividade financeira especulativa, em
potencial, 0 que expde a expansao de aquisi¢des de propriedade da terra urbana, por
multinacionais e outras grandes empresas, da area produtiva e bancaria" (Damiani,
2012, p. 212).

A producédo do espaco urbano em Lavras € influenciada por légicas mercantis e pela
financeirizacdo das relagdes de produgdo do espago, envolvendo agentes
econbmicos e a atuagdo do poder publico local. Assim como em espacialidades
urbanas metropolitanas, a cidades médias como Lavras sdo alvos da expansao do
capital imobiliario, por confluirem fatores como terras de menor valor, condi¢cbdes de
producdo e uma ascensao de consumo (Fix, 2011; Shimbo, 2012 apud Alcantara,
2015, p 122) E nesse cendrio, que os agentes atrelados ao capital imobiliario local
tornam-se “(...) responsaveis por uma série de processos e dinamicas que
transformaram a estrutura e o conteudo das cidades ao longo da histéria” (Alcantara,
2015. p 122).

Muitos agentes imobiliarios mantém vinculos com outras categorias econémicas e
acessam linhas de crédito e financiamento oferecidas por instituicdes bancarias.
Assim como o poder publico municipal desenvolve, promove e aloca o
desenvolvimento de habitagbes de interesse sociais, entrelagados com o

financiamento imobiliario nacional.
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A partir dos anos 2000, observou-se um "alinhamento inédito entre legislagao,
instituicées publicas, recursos financeiros e cadeia produtiva da construgao" (Shimbo,
2016, p. 119), estabelecendo multiplas relagbes econdmicas entre empresas, Estado
e cidaddos. Embora n&o seja o objeto central do estudo, é importante reconhecer a
relagéo entre o capital financeiro e o setor imobiliario, para entender as dinamicas
atuais do processo imobiliario, sua expansao e a produgao urbana. Neste contexto, a
pesquisa examina as relagdes na produc¢do do espaco urbano de Lavras, com foco
nas demandas econOmicas dos agentes envolvidos neste processo e nao

necessariamente a presenca da financeirizagao nas dindmicas de produgao espacial.

Esse conjunto de praticas, processos e arranjos entre os diferentes atores, € aqui
compreendido como capital imobiliario®?, e é através da atuagdo dos agentes
econdmicos, da longevidade de seus negocios, e das praticas de politicas urbanas
em Lavras que busca-se evidenciar a cristalizacdo da légica mercantil imobiliaria na

produgao do espaco urbano.

A partir da pagina 45 do presente trabalho, foi destacada a produgdo de
espacialidades habitacionais caracterizadas como condominios horizontais fechados,
com o objetivo de demonstrar a atuagao dos agentes econémicos imobiliarios locais
a partir dessa tipologia de 'produto’. Contudo, esses agentes também produziram
outras formas de producéo do espaco urbano, como parcelamentos abertos comuns

e habitacbes que atendem aos requisitos de interesse social.

Considerando os condominios horizontais residenciais em Lavras, observa-se a
atuacao de empresas que articulam e lideram o capital na produg¢ao do espago urbano
da cidade e a partir desses empreendimentos algumas pretensdes de sentidos de

ocupacao do territoério urbano.

Portanto, ao analisar os empreendimentos listados no quadro 2 e a atuacido das
empresas desde a década de 1980, percebe-se que essas empresas atravessaram
diversos contextos politicos e gestdes do poder publico local. O que é particularmente

relevante para a presente pesquisa € que algumas das empresas que iniciaram suas

22 Sobre a compreensao acerca do capital imobilidrio, articula-se em acordo com o apontamento de
Marques (2016) “(...) & necessario explicar por que tematiza-los como capitais, ao invés de empresas
ou atores privados. O uso do conceito explicita certa herangca marxista, focada no destaque a circuitos
de produgao/acumulagéo e a insergdo destes em economias politicas especificas, envolvendo nao
apenas dimensodes estritamente econdmicas, mas também relagdes sociais e de poder no interior de
formacgdes histéricas concretas (...)". (Marques, 2016. p 16)



67

atividades nesse periodo continuam a ter uma participagao significativa no mercado

imobiliario de Lavras atualmente.

Ao se referir a empresas vinculadas ao capital imobiliario, € possivel compreender a
diversidade de areas e demandas em que essas empresas podem atuar, desde o
fornecimento de servigos publicos, como coleta de residuos e transporte, até
consultoria em planejamento urbano. No contexto desta pesquisa, o foco de andlise
sdo as empresas diretamente ligadas a construcdo, incorporagao e a valorizagao de

localizagdes no espaco intraurbano.

Para ilustrar e compreender melhor o cenario atual de Lavras em relagao a diversidade
de empresas que atuam nessas areas, foi realizado uma pesquisa com base no CNAE
(Cadastro Nacional de Atividade Econémica). Essa pesquisa revelou a existéncia de
140 empresas registradas sob o codigo CNAE F-4110-7/00 — Empresas de
Incorporacao de Empreendimentos Imobiliarios, 73 empresas sob o cédigo CNAE F-
4120-4/00 — Empresas de Construgao de Edificios, e 33 empresas sob o cddigo L-
6810-2/02 — Empresas de Atividades Imobiliarias.??

Apesar de apresentar expressivo numero de empresas, muitas delas sao de quadros
societarios homonimos ou derivadas de CNPJ de parcelamentos e empreendimentos.

Sendo assim, um numero considerado a totalidade de inscritos nos CNAEs referidos.

Em algumas ocasides foi encontrado atrelado as empresas e quadro societarios
analisados a existéncia de CNPJ registrados como Sociedade de Propdsito
Especifico. A SPE é uma estrutura empresarial destinada a realizagdo de um projeto
especifico, comum no setor da construgao civil, como a constru¢ao de um edificio. O
capital social pode ser formado por recursos proprios dos sécios, de terceiros ou por
uma combinagdo de ambos. Para sua criagdo, € necessario elaborar um contrato
social que defina as caracteristicas do empreendimento, incluindo finalidade, prazo de
duracgao, capital social e forma de gestdo. A Sociedade de Propdésito Especifico (SPE)
€ uma entidade juridica temporaria, criada para um projeto especifico, visando isolar
riscos, com possibilidade de extingdo ou renovagdo apdés a conclusdo. (Batista;
Machado. 2021)

23 Dados obtidos a partir de comandos de busca na plataforma Econodata. https://econodata.com.br/
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3.2. A composicao de empresas familiares

Dentre essas empresas, para além da longevidade da atuagdo no mercado local de
Lavras, observou-se também uma tendéncia/preponderancia em estruturacado das
empresas baseada em um quadro societario intrafamiliar. Categoria importante para
a pesquisa, pois compreende-se que essas configuracdes e relagdes familiares séo

pontos que confere vantagens sociais e um capital politico social.

Cabe compreender que empresas que possuem arranjos societarios baseado em
relagcbes familiares ndo € uma exclusividade e também ndo conota algo contra
prudente. De acordo com Casillas, Vazquez e Diaz (2007) as definicdes de uma
empresa familiar mais comuns se baseiam em trés aspectos principais: a propriedade
ou controle da empresa pela familia, o poder exercido pela familia sobre a gestdo do
negoécio, frequentemente através do trabalho de seus membros, e a intencéo de
transferir a empresa para as futuras geragoes, evidenciada pela inclusdo de novos
membros da familia na gestdo do negdcio. Essas caracteristicas evidenciam a
intersecao entre propriedade, gestdo familiar e sucessao geracional como elementos

centrais na conceituacdo de empresas familiares.

O que chama a atencdo nessa tbnica de formacdo de quadros societarios
intrafamiliares € a possibilidade de uma configuracao tendenciosa para a formacéao de
oligopdlios dessas empresas/ familias na producédo do espaco urbano de Lavras. O
oligopdlio é uma estrutura de mercado caracterizada por um numero limitado de
empresas, onde cada uma precisa considerar as agdes e reacdes das outras ao tomar
decisdes. A principal caracteristica € a interdependéncia entre as empresas, com suas
decisbes em areas como precos, qualidade e propaganda impactando mutuamente
(Brito, 2002; Manakim, 2005).

Na literatura existe classificagdes sobre a formacao e caracteristicas de Oligopdlios;
cartel, truste e holding. Entre as empresas elencadas, grande parte delas possuem a
formagdo de holdings.?* Esses apontamentos quanto a essas caracteristicas
administrativas das empresas de capital imobiliario elencadas em Lavras, possuem a

intencdo em demonstrar os modos e formas em que elas se articulam e organizam. A

24 Sobre o conceito de Holding: O conceito central é que essas empresas ndo operam diretamente em
um setor especifico, mas investem capital em outras empresas que atuam em diferentes areas,
incluindo segmentos concorrentes. Elas formam conglomerados com variados objetivos, sendo a
protecdo patrimonial um dos principais. Além disso, facilitam a gestdo administrativa e podem ser
estruturadas como sociedades limitadas ou anénimas, sem que isso altere sua fungéo (Almeida,2019).
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formacgao de holdings é uma atividade comum no meio empresarial com a finalidade

em diversificar os investimentos e uma forma de protecéo patrimonial.

Figura 10 -Diagrama representativo sobre empresas familiares e oligopdlios
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Fonte: Produgao autor

O que se almeja refletir e analisar ao se apontar essas caracteristicas empresariais, é
que esses arranjos societarios com lastros familiares podem ganhar novas camadas
de influéncia e poder, principalmente por se tratar de um municipio em que as relacbes
sociais possuem uma intensidade de proximidade bem mais acentuada. A formacéao
de blocos empresariais, nao objetiva necessariamente a planificacao de precos, mas
no que diz respeito a da produgdo do espago urbano, esses blocos ou oligopdlios
afetam os produtos a serem ofertados, bem como os sentidos e formas de expansao

desse territorio.

Para ilustrar o fortalecimento dos lagos familiares nas empresas e as areas em que
atuam, o quadro 3 apresenta uma listagem das empresas e familias que atuam como
associadas e proprietarias, bem como suas respectivas areas de atuagcdo no

municipio e na regiao.

O foco recai sobre empresas que mantém socios e proprietarios pertencentes ao
mesmo grupo familiar. Os dez grupos destacados sdo os mais relevantes no contexto

da economia imobilidria do municipio e da regido. Embora existam outras empresas
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no mesmo setor, elas foram excluidas desta analise por ndo serem tao proeminentes

ou por nao apresentarem relagcdes familiares entre seus socios e proprietarios.

Quadro 3 - Relagao de grupos empresariais com vinculos familiares societarios

GRUPOS RAZAO SOCIAL CODIGO DE ATIVIDADE ECONOMICA
FAMILIARES
GRUPO 01 CONSTRUTORA CNAE F-4120-4/00 Construgéo de
GOMES PIMENTEL GOMES PIMENTEL Edificios
LTDA
SEU LUGAR CNAE L-6822-6/00 Gestéo e

Administragao da Propriedade Imobiliaria

OZP PARTICIPACOES

CNAE K-6463-8/00 - Outras Sociedades

LTDA de Participagéo, Exceto Holdings
JZ PARTICIPACOES CNAE K-6462-0/00
LTDA Holdings de Instituicdes Nao-financeiras
TSZ CNAE F-4110-7/00
EMPREENDIMENTOS ~ .
LTDA Incorporagdo de Empreendimentos

Imobiliarios

PRO.AMBIENTAL
TECNOLOGIA LTDA

CNAE E-3822-0/00

Tratamento e Disposi¢do de Residuos
Perigosos

GRUPO 02 HBENS CONSTRUTORA CNAE F-4110-7/00

H-BENS E INCORPORADORA Incorporagao de Empreendimentos
LTDA ot
Imobiliarios

HBENS IMOVEIS LTDA CNAE L-6810-2/02

Atividades Imobiliarias de Imoveis
Préprios
GRUPO 03 ALTHO CNAE F-4120-4/00
EMPREENDIMENTOS E ~ o
GRUPO CHEREM CONSTRUCOES Construcao de Edificios

METIS CONSTRUTORA

CNAE F-4120-4/00

Construcao de Edificios

LFC ENGENHARIA E

CNAE N-8219-9/99

OBRAS Fotocopias, Preparagdo de Documentos
e Outros Servigos Especializados de
Apoio Administrativo
GRUPO 04 MERIDIAN CNAE F-4120-4/00
CONSTRUTORAE ~ e
GRUPO MERIDIAN INCORPORADORA Construgao de Edificios
LTDA
MERIDIAN CNAE F-4110-7/00
LOTEAMENTOS

Incorporagao de Empreendimentos
Imobiliarios




GRUPO 05 SN CONSTRUTORAE CNAE F-4120-4/00 - Construgéo de
GRUPO SN INCOPORADORA LTDA Edificios
INDUSTRIA DE CAL SN CNAE B-0899-1/99 - Extracao de
LTDA Minerais Nao-metalicos Ndo
Especificados Anteriormente
SN HOLDING LTDA CNAE K-6462-0/00 - Holdings de
Instituicbes Nao-financeiras
GROWE CNAE N-8299-7/05
INVESTIMENTOS Atividades de Servigos Prestados
Principalmente As Empresas N&o
Especificadas Anteriormente
FOCO CNAE L-6822-6/00
EMPREENDIMENTOS ~ . ~ ,
IMOBILIARIOS LTDA Gestédo e Admlnlstrgggq da Propriedade
Imobiliaria
AGYO IMOBILIARIA CNAE F-4110-7/00 - Incorporagao de
LTDA Empreendimentos Imobiliarios
GRUPO 06 CICLOPE CNAE F-4120-4/00 - Construgéo de

GRUPO CICLOPE

CONSTRUCOES E
SERVICOS LTDA

Edificios

CICLOPE CNAE C-2949-2/99 - Fabricacao de
COMPONENTES Pecas e Acessorios Para Veiculos
AUTOMOTIVOS Automotores Nao Especificados

Anteriormente

CICLOPE CNAE F-4299-5/99

PARTICIPACOES SCP i
VALINHOS Obras de Engenharia Civil Nao

Especificadas Anteriormente

GRUPO 07 SULI INCORPORADORA CNAE F-4110-7/00
GRUPO SULI Incorporagdo de Empreendimentos
Imobiliarios
SULI IMOVEIS CNAE L-6822-6/00
Gestédo e Administragdo da Propriedade
Imobiliaria
SULI PARTICIPACOES CNAE K-6462-0/00
Holdings de Instituicdes Nao-financeiras
ELETRO SULI LTDA CNAE G-4742-3/00
Comércio Varejista de Material Elétrico
ABA MATERIAL DE CNAE G-4744-0/05
CONSTRUCAO . .
Comércio Varejista de Ferragens,
Madeira e Materiais de Construgéo
GRUPO 08 ATR CONSTRUTORA CNAE F-4110-7/00 - Incorporagao de
GRUPO ATR LTDA Empreendimentos Imobiliarios
PONTUAL CNAE F-4120-4/00 - Construgao de

INCORPORADORA E
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SA

Edificios
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MINERAGAO CHAPADA
DAS PERDIZES LTDA

CNAE B-0810-0/99 - Extragédo de Pedra,
Areia e Argila

GRUPO 09 CONSTRUTORA CNAE F-4110-7/00 - Incorporagao de
GRUPO CAP ELDORADO SA Empreendimentos Imobiliarios
CAP INVESTIMENTOS CNAE K-6462-0/00 - Holdings de
SA Instituicbes Nao-financeiras
CONSTRUTORA CNAE F-4120-4/00 Construcao de
CARVALHO PEREIRA Edificios
SA
CAP HOLDING SA CNAE K-6462-0/00 - Holdings de
Instituicbes Nao-financeiras
RADIO CULTURA DE CNAE J-6010-1/00
LAVRAS LTDA Atividades de Radio
FUNDACAO CNAE - 8660-7/00
CUL'EBI—E{JAC\I:A\EI\S/QCIAL Atividades de apoio a gestédo de saude
JOAO PEREIRA DE
CARVALHO
ZK CNAE F-4110-7/00
EMPREENDIMENTOS | 50 de E di ¢
IMOBILIARIOS LTDA ncorporag&o de Empreendimentos
Imobiliarios
SAO DIMAS CNAE L-6810-2/03
EMPREENDIMENTOS Atividades Imobiliarias de Imovei
IMOBILIARIOS LTDA ividades Imobiliarias de Iméveis
Préprios
SOLAR CNAE L-6810-2/03
EMPREENDIMENTOS Atividades Imobiliarias de Imovei
IMOBILIARIOS LTDA ividades Imobiliarias de Iméveis
Préprios
GRUPO 10 PEMI CONSTRUTORA CNAE F-4120-4/00 -Construgéo de
GRUPO PEMI SA Edificios
PONTUAL BRAGANCA CNAE F-4110-7/00- Incorporagéo de
INCORPORADORA E Empreendimentos Imobiliarios

EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SA

PRN
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SA

CNAE F-4110-7/00 - Incorporagao de
Empreendimentos Imobiliarios

RD
EMPREENDIMENTOS E
INCORPORACOES SA

CNAE K-6463-8/00 - Outras Sociedades
de Participacao, Exceto Holdings

EMPRESA UNIAO
EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA

CNAE L-6810-2/02 - Atividades
Imobiliarias de Imoveis Proprios

AGATHON
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS E
PARTICIPACOES SA

CNAE F-4110-7/00 - Incorporagao de
Empreendimentos Imobiliarios
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TERRAZE CNAE F-4110-7/00 - Incorporagao de
INCORPORADORAE Empreendimentos Imobiliarios
CONSTRUTORA
CONSTRUTORA CNAE F-4120-4/00 - Construgdo de
LASPER LTDA Edificios

Fonte: Econodata (2024)

Esses dez grupos foram agrupados devido aos fortes lagos familiares que os
conectam internamente e representam as empresas com os maiores investimentos
financeiros e os maiores volumes de faturamento na regido. Juntos, eles s&o
proprietarios de empresas que figuram entre as dez maiores construtoras do municipio

de Lavras, apresentando um faturamento total que ultrapassa os 300 milhdes de reais.

Especificamente, entre as cem maiores construtoras de Minas Gerais?®, a Construtora
Gomes Pimentel LTDA ocupa a 472 posi¢cao, a Terraze Incorporadora e Construtora
esta em 66° lugar, e a Pemi Construtora LTDA se encontra na 752 posicao. No que
diz respeito as cem maiores incorporadoras do estado?®, a Terraze ocupa uma
destacada 92 colocacdo, enquanto a SN Construtora e Incorporadora esta na 822

posigao.

Esses dados evidenciam ndo apenas a relevancia econdmica dessas empresas no
contexto local, mas também seu impacto significativo no mercado estadual, refletindo
o poder de mercado e a influéncia que esses grupos familiares exercem na economia

de Lavras e de Minas Gerais.

A partir dos grupos elencados por Marques (2016), os agentes econémicos de Lavras
se enquadram preponderantemente nos grupos de capital incorporador e construgao
civil. No entanto, mediante pesquisas sobre os quadros societarios e CNPJs de filiais,
percebe-se que grande parte delas possui atividades em outras areas econémicas.
Em alguns casos, o patrimbnio das empresas esta associado a outros setores
econdmicos. Por exemplo, a Ciclope Construcbes e Servicos esta vinculada a

25 Ranking elaborado pela plataforma de dados Econodata, acessado em 07/01/2025
https://www.econodata.com.br/maiores-empresas/mg/construtora?pagina=1 . De acordo com o site:
“Ranking das maiores empresas por faturamento usa dados publicos, podendo variar conforme
metodologias e ajustes, oferecendo uma visdo aproximada do desempenho financeiro.”

2% Ranking elaborado pela plataforma de dados Econodata, acessado em 07/01/2025
https://www.econodata.com.br/maiores-empresas/mg/construtora?pagina=1 . De acordo com o site:
“Ranking das maiores empresas por faturamento usa dados publicos, podendo variar conforme
metodologias e ajustes, oferecendo uma visdo aproximada do desempenho financeiro.”
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industria automotiva, enquanto a SN Construtora e Incorporadora esta envolvida na

exploracao de cal e minerais.

A estrutura e o desempenho de uma empresa com um quadro societario baseado em
relagdes familiares, em uma cidade média ou pequena, conferem uma certa
"vantagem" nas suas atividades comerciais. Essa caracteristica ndo se limita a
empresas do setor imobiliario ou a sociedades com lagos mais estreitos. Mas é
importante destacar que essas empresas, por possuirem relacdes intrafamiliares em
sua composicao societaria e atuarem em uma sociedade com vinculos mais proximos,

obtém beneficios nas relagdes econdmicas e politicas.

Em muitos casos, as relagdes mantidas com proprietarios rurais, politicos e a midia
local podem proporcionar uma vantagem e maior aceitagdo para a atuagao dessas

empresas na produgéo do espago urbano em Lavras e regido.
3.3. Tipologias dos empreendimentos

Considerando que a atuagao das empresas mencionadas nos dez grupos destacados
esta voltada para a obtengdo de maior margem de lucros derivados dos processos
imobiliarios relacionados ao uso do solo urbano, € pertinente ilustrar as tipologias de
manifestacdes ou produtos resultantes dessas praticas no espago urbano. Dessa
forma, apresentamos a seguir uma relacdo dos tipos de produtos encontrados em
Lavras, promovidos por essas empresas: parcelamentos do solo, condominios
horizontais residenciais, condominios verticais, loteamentos, habitagdes de interesse

social e habitagdes do tipo studio.

A tipologia de produto em grande parte, € adequada as regulagdes e legislagcbes
locais, como os zoneamentos. E nessa diversidade de ofertas que as empresas geram
demandas e atende a elas. A constituicao de novas formas de morar e ocupar a cidade
passam a atender muito mais a geragao de produtos desenvolvidos pelas empresas
na busca por maior lucratividade e destaque no meio do que necessariamente a uma

demanda social.

Em sua pesquisa Silva (2023) observa a atuagdo dos agentes econémicos no que
tange a produgdo do espago urbano de Lavras é permeada por estratégias que
condicionam e cria uma espacialidade urbana heterogénea, mas alinhada com os

interesses econdmicos.
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Neste cenario, constata-se que, a selecdo dos espacos a serem
produzidos no municipio, s&o realizados pelas empresas
incorporadoras, as quais adicionam novas areas a loteamentos
existentes, o que simplifica a obtencdo de infraestrutura, mas
distanciam a populacéo do centro da cidade. Ao observarmos as areas
de expansao periféricas, compreendemos uma polaridade de
tipologias, que vao desde os conjuntos habitacionais, passando por
uma periferia de classe média e, em uma manobra de valorizagao do
espaco distante do centro, encontram se também, os condominios
fechados de alto padrdo. Outras caracteristicas dos bairros que
formam o local analisado, sdo as construcdes e aquisigao de alguns
imoveis como reserva de bem, pois os proprietarios investem junto
com os desenvolvedores na compra de terrenos e na construgcao de
casas como investimento, acumulo de valor, geracdo de renda por
meio de aluguel, etc. (Silva, 2023. p 74)

Todas as empresas matrizes dos dez grupos possuem filiais que exercem as mesmas
atividades imobiliarias ou atividades correlatas. Cabe ressaltar que entre os dez
grupos empresariais, além de construtoras e incorporadoras, alguns desempenham
outras atividades que também estao atreladas ao capital imobiliario ou a prestagao de
servicos urbanisticos ao poder publico. As atividades encontradas que merecem
destaque foram: atividades agricolas e pecuarias, logistica viaria, mineracéao,
producao de componentes pré-fabricados para construgao civil, comércio de produtos

para construcao civil e locacédo e venda de iméveis.
3.4. Atuagao das empresas de acordo com seus grupos
3.4.1. Grupo 01 (Grupo Gomes Pimentel)

O grupo 01 (Grupo Gomes Pimentel) mantém, em uma mesma estrutura societaria,
trés empresas voltadas a construgcédo, gestdo e administracdo de propriedades
imobiliarias, além de uma holding, uma empresa de participagbes em uma empresa
de logistica e tratamento de residuos sodlidos. O quadro societario do grupo é
composto por sete membros familiares distribuidos entre estas empresas. A
Construtora Gomes Pimentel, principal empresa do grupo, possui em seu CNPJ

atividades secundarias ligadas ao agronegdcio.?’

27 As atividades econémicas encontras foram: A-0111-3/02 - Cultivo de cereais/ A-0119-9/05 Cultivo de
plantas de lavoura temporaria ndo especificadas anteriormente/ A-0151-2/01Criagdo de bovinos /A-
0151-2/02 Criagao de bovinos/ C-2330-3/05 Fabricagao de artefatos de concreto, cimento, fibrocimento,
gesso e materiais semelhantes. Fonte: https://www.econodata.com.br/consulta-
empresa/41699364000199-CONSTRUTORA-GOMES-PIMENTEL-LTDA
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Esse grupo atua principalmente na produgao residencial, sendo também participante
no processo de verticalizagbes em areas adensadas do municipio de Lavras. De
acordo com o site da empresa Gomes Pimentel, atua no mercado desde 1991 e até
entdo a empresa produziu 286 mil m? de area construida em 34 cidades diferentes
nos estados de Minas Geras, Mato Grosso e Rio de Janeiro. Apesar de apresentarem
poucos empreendimentos atualmente, a empresa esta entre as 50 maiores empresas
construtoras de Minas Gerais (47° lugar) e um faturamento anual entre 100 e 200

milhoes de reais.

Figura 11 - Publicidade de empreendimentos da Construtora Gomes Pimentel
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Fonte: https://www.instagram.com/construtoragomespimentel/

Lavras, no tempo presente, testemunha uma intensa produgdo de habitagdes
verticalizadas, que ocupam areas ja adensadas e centrais. Apesar de se destacar
entre as empresas com forte atuagdo econdmica, entre as empresas pesquisadas, €
que entre as pesquisadas, a que possui atualmente a menor carta de

empreendimentos.
3.4.2. Grupo 02 (Grupo H-Bens)

Esse grupo, apesar de ser reconhecido e estar em atividade ha mais de 20 anos,
possui poucos empreendimentos atualmente. Em seu portfélio on line dao destaque a
somente 3 empreendimentos, o loteamento Campo Verde em Santa Rita do Sapucai,

o residencial Haical Haddad com 2 torres e o loteamento Parque Leste. Apesar de
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poucos empreendimentos, o Parque Leste é o parcelamento que ocupa a maior area
no vetor de expansao leste. O grupo também atual na locagédo e venda imobiliaria e

mantém um quadro societario familiar.

Fonte: https://www.suliimoveis.com.br/imovel/1196

3.4.3. Grupo 03 (Grupo Cherem)

Assim como o Grupo 02, o Grupo Cherem nao possui atualmente um portfélio de
atuacao expressivo no que condiz a producao de habitagdo em Lavras, representado
pela empresa Altho Empreendimentos e Construgdes, anteriormente conhecida como
Construtora Cherem. De acordo com levantamentos, o CNPJ da Altho Construtora e
o da LFC Engenharia e Obras ndo possuem o mesmo quadro societario, mas é publico
que a primeira esta registrada em nome da esposa de Luiz Fabio Cherem, que é
administrador da LFC. Luiz Fabio Cherem também é identificado como administrador
do CNPJ do time de futebol Fabril Esporte Clube, de Lavras.

A familia Cherem é reconhecida publicamente por sua atuacdo politica, com
participagdo no poder executivo municipal e no legislativo estadual de Minas Gerais.
Fabio Cherem foi deputado estadual em Minas Gerais por dois mandatos (2010-2014
e 2014-2018), alcangando a segunda posigao para o executivo de Lavras nas elei¢gdes
de 2008 e 2024. Seus irmaos, Marcos Cherem e José Cherem, foram prefeitos de
Lavras. Marcos foi prefeito de 2012 a 2016, tendo seu mandato interrompido apds ser

condenado pelo TRE por abuso de poder econémico e uso indevido de meios de
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comunicagéo?®. José cumpriu o mandato de 2016 a 2020 e foi eleito vereador de

Lavras em 2024.

A Altho Construtora apresenta em seu portfélio a produgao de conjuntos habitacionais
para o programa Minha Casa, Minha Vida em Carrancas (MG), Cassia (MG),
Governador Valadares (MG), Joao Pinheiro (MG), Juiz de Fora (MG), Passos (MG),
Trés Marias (MG) e Varginha (MG). A empresa também ja executou contratos de
limpeza urbana com prefeituras de ljaci (MG), Itajuba (MG), Lages (SC), Lavras (MG)
e Leopoldina (MG). Além desses projetos, foi responsavel pela construgéo de prédios
publicos do poder legislativo, a Unidade de Pronto Atendimento de Lavras, o IFET de

Pirapora (MG) e um museu em Salinas (MG).

Figura 13 - Publicidade de empreendimentos da Altho Construtora
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Fonte: https://www. https://altho.com.br/works/obras-publicas/

3.3.4. Grupo Meridian (Grupo Meridian)

A empresa Meridian Construtora e Incorporadora Ltda. ndo possui muitas empresas
atreladas ao seu quadro societario, sendo encontrada somente a empresa Meridian
Loteamentos. Em seu quadro societario, foram identificados vinculos familiares entre
os trés socios. Ao se analisar o portfélio da empresa, sua atuagao em Lavras se da
substancialmente na verticalizagdo de habitagdes, com muitos empreendimentos
robustos em areas altamente adensadas e de alto valor imobiliario. A empresa
também apresenta edificios com habitacbes do tipo studio, direcionando suas

publicidades para um publico investidor.

28 Sobre a decisdo do TRE: https://www.tre-mg.jus.br/comunicacao/noticias/2014/Janeiro/corte-
confirma-cassacao-do-prefeito-de-lavras
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Figura 14 - Publicidade de empreendimentos da Construtora Meridian
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Fonte: https://www.instagram.com/construtorameridian

3.4.5. Grupo 05 (Grupo SN)

O grupo 02 (Grupo SN) é o grupo empresarial que tem se destacado na apresentagao
de projetos tanto de verticalizagdo quanto de parcelamento do solo em Lavras e ljaci.
Em Lavras, diversos projetos de variados formatos foram langados nos ultimos anos;
ao menos oito empreendimentos foram inaugurados, incluindo verticalizagbes que
oferecem apartamentos entre 80 e 300 m?, moradias entre 47 e 60 m?, studios de 24
m?, e um condominio com trés torres. As areas ocupadas situam-se nos eixos de

crescimento nordeste e leste, além de areas ja densamente povoadas.

Figura 15 - Publicidade de empreendimentos da SN Construtura
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Fonte: https://www.instagram.com/construtora_sn/

O Grupo SN, através da empresa Foco Empreendimentos nos ultimos anos tem
atuado no parcelamento do solo, em Lavras atualmente a empresa trabalha no
loteamento Residencial Agyo, que fica no eixo de expanséo leste e em ljaci a empresa

ja possui ao menos 4 parcelamentos nas imediagdes do lago da HDE do Funil.

Figura 16 - Publicidade de loteamentos em ljaci da Focus Empreendimentos, Grupo SN
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Fonte: https://www.instagram.com/focourbanismo/

Dentre todas as empresas construtoras elencadas na presente pesquisa, a SN
Construtora e Incorporadora é a unica com certificagdo PBQP-H (Programa Brasileiro
da Qualidade e Produtividade do Habitat). Essa certificagdo € uma ferramenta usada
pelo Governo Federal e é pré-requisito para que as empresas possam construir

unidades habitacionais com verba Federal.?®

Além disso, o grupo também possui uma relevante atuagado econémica no ramo da
mineragéo, sendo proprietario de areas de exploragdo mineral em Lavras e ljaci. A
exploragao e mineragado da SN Industria de Cal, localizada no municipio de Lavras,

encontra-se na regido oeste, atualmente em uma area que passou a ser proxima a

29 Consulta de empresas certificadas realizada através do site https:/pbqp-h.mdr.gov.br/, acessado no
dia 05/01/2025. Em Lavras, somente as empresas SN Construtora e Incorporadora, Hauss Brasil Ltda,
Andrade Dessimoni Consultorias Em Engenharia e Arquitetura Ltda possuem a certificagdo em
vigéncia.
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ocupacgao urbana. Em 2014, uma rocha de aproximadamente 15 quilos atingiu parte
de uma residéncia no bairro Jardim Campestre Ill. Este loteamento foi desenvolvido
pela Construtora Pemi (Grupo 02) em 2012 e tornou-se um dos alvos de uma série de
Inquéritos Civis Publicos (ICPs) promovidos pela 32 Promotoria de Justica de Lavras,
Curadoria da Habitagdo e Urbanismo do Ministério Publico de Minas Gerais. Esses
inquéritos foram instaurados devido a desconfianga quanto a celeridade com que
grande parte das aprovagoes, oito de dezenove, foi realizada no ultimo més de gestao
da prefeitura da época (Andrade; Brito, 2021; Costa, 2016).

Esse episadio ilustra o protagonismo dos mesmos agentes imobiliarios locais e do
poder publico na produgdo do espago urbano de Lavras. Além desses agentes,
também participaram ativamente nesse contexto a Associacdo Comunitaria dos

Bairros Jardim Gléria e Jardim Campestre I, Il e lll, bem como o Ministério Publico.
3.4.6. Grupo 06 (Grupo Ciclope)

O Grupo Ciclope € um grupo empresarial com forte atuacdo em Lavras, sendo
responsavel por cinco dos condominios elencadas® no quadro 3. Nas margens do
lago de Furnas, o grupo é responsavel por dois condominios.?' Nas pesquisas
realizadas no acervo documental da Prefeitura Municipal de Lavras, foi possivel
observar uma forma de desenho urbano proposto pela empresa, que nao foi uma
regra, mas se mostrou contrastante com os desenhos urbanos de outros
empreendimentos. Quando foi realizada as matriculas de registro dos condominios
Stone Village e Provincia Di Lucca, ambos foram apresentados e registrados junto de
um loteamento aberto, nas mesmas glebas. O Stone Village foi proposto e planejado
junto do loteamento Parque das Pedras Preciosas, enquanto que o Provincia Di Lucca

junto ao loteamento Parque Belvedere.

30 Condominio Stone Village, Condominio Provincia Di Lucca, Condominio Aldeia de Sagres e
Condominio Lavras Parque | e Condominio Chacaras da Serra.
31 Condominio Quintas do Lago (ljaci) e Condominio Aguas do Funil (Perddes).
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Figura 17 - Mapa localizagdo condominios Stone Village e Provincia Di Lucca, e loteamentos Parque
das Pedras Preciosas e Belvedere

Fonte: IBGE 2022 / Base Maps Google Satellite — produgéo do autor

Outros loteamentos do grupo estdo inseridos nos vetores de expanséo nordeste e
leste. Sendo o condominio Lavras Parque no vetor nordeste e os loteamentos
Residencial Santana e Residencial A Vencedora no vetor leste. Em seu portfdlio, a
empresa apresenta outros empreendimentos de parcelamento do solo em Valinhos
(SP), Bom Sucesso (MG), Caratinga (MG) e Nazareno. S&o os unicos até entdo a
oferecer a modalidade de condominio de chacaras, o Condominio Chacaras da Serra,

situado no vetor sudeste do municipio.

O grupo Ciclope também mantém uma empresa de produgdo de componentes
automotivos, mantendo uma fabrica com mais de 250 funcionarios em Lavras. Abaixo

imagens publicitarias dos condominios na orla do lago do Funil em ljaci e Perddes.
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Figura 18 - Publicidade dos condominios Aguas do Funil e Quintas do Lago
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Fonte: https://www.instagram.com/ciclope_empreendimentos/

3.4.7. Grupo 07 (Grupo Suli)

O grupo Suli, através da empresa Suli Incorporadora e Suli empreendimentos € das
mais recentes empresas criadas que tem desenvolvido projetos de habitagdo e
parcelamento e que possui lastro familiar em seu quadro societarios. As atividades
ligadas a esse grupo sao originariamente ligadas ao comércio de materiais e insumos
para construgao civil, e além das atividades de incorporagdo atuam também na
locacao e vendas de imoveis. Configura-se como uma das empresas proponentes de
verticalizagbes e parcelamentos em Lavras e ljaci. Apesar de incipiente ainda as
atividades ligadas ao capital imobiliario, a empresa é elencada por manter um quadro
societario familiar e apresentar expansao de suas atividades. Atualmente um dos
principais empreendimentos do grupo € o condominio de luxo Vila Beach, também

implantado nas margens do lago da HDE do Funil, em ljaci.
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Figura 19 - Masterplan de implantagao Condominio Vila Beach, em ljaci

MASTERPLAN

Fonte: www.vilabeach.com.br

3.4.8. Grupo 08 (Grupo ATR)

Dentre todos os conglomerados analisados, o Grupo ATR se destaca pela ampla
diversidade de suas areas de atuacdo. Em suas campanhas publicitarias, é
apresentado como composto por sete empresas: Arysta Urbanismo, Mineragao
Chapada dos Perdizes, ATR Agro, ATR Transportes, Serra das Bicas e ATR Floresta.
Essas empresas operam em diversos setores, incluindo a produgao agricola e de
graos, logistica para o transporte dessa produgao, mineragao de rochas ornamentais
e de revestimento, além da producdo de carvao a partir do manejo florestal de

eucaliptos.

Até o momento da pesquisa, ha indicios de que o Grupo ATR esta passando por um
processo de rebranding.3?> Apesar disso, as razdes sociais encontradas nos registros
societarios das empresas ainda permanecem vigentes. A pesquisa foca
especialmente na atuacdo da ATR Construtora, anteriormente conhecida como ATR
Mais, e da Pontual Incorporadora e Empreendimentos Imobiliarios. Essas empresas

foram recentemente unificadas sob uma nova marca, a Arysta Urbanizadora.?

32 Rebranding: reposicionamento de marca, € o processo pelo qual empresas passam para fazer
ajustes, sensiveis ou completos, na maneira como se colocam ao publico e ao mercado.

33 Noticia publicitaria em: https://g1.globo.com/mg/zona-da-mata/especial-publicitario/arysta-
urbanizadora/noticia/2024/05/13/atr-mais-e-pontual-agora-sao-arysta.ghtml
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O Grupo ATR integra o conjunto de empresas analisadas devido a sua estrutura
familiar e a sua atuagéo no setor do capital imobiliario. No entanto, apesar da ampla
gama de atividades das suas empresas, a presenga do grupo no mercado imobiliario
de Lavras é relativamente modesta, limitando-se a um unico projeto de parcelamento
de solo localizado no vetor de crescimento nordeste da cidade. Destacam-se, no
portfolio do grupo3®, trabalhos de parcelamento de terrenos e desenvolvimento de
condominios em cidades como Santo Antonio de Posse (SP), Campos de Goytacazes
(RJ), Campanha (MG), Cassia (MG), Conselheiro Lafaiete (MG), Lages (SC),
Coromandel (MG), Irecé (BA), Luis Eduardo Magalhaes (BA), Nepomuceno (MG) e
Sao Gongalo do Sapucai (MG).

Abaixo, sdo apresentadas imagens publicitarias dos empreendimentos do grupo em
Lavras, com o Residencial Belo Monte, e em Nepomuceno, com o loteamento Santa

Helena.

Figura 20 - Publicidade do residencial Belo Monte em Lavras
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Fonte: https://empreendimentospontual.com.br/web/portfolio/

34 Portfélio através do enderego: www.empreendimentospontual.com.br/web/portfolio/
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Figura 21 - Publicidade do loteamento Santa Helena em Nepomuceno
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Fonte: https://empreendimentospontual.com.br/web/empreendimentos/santa-helena-nepomuceno-mg/

3.4.9. Grupo 09 (Grupo CAP)

Os Grupos 09 e 10 (Grupo CAP e Grupo PEMI) destacam-se entre os analisados por
fornecerem informagdes e dados sobre a atuacédo do capital imobiliario em Lavras e
regido. Esses grupos s&o grandes players nos setores de incorporagoes,
empreendimentos, constru¢gao e parcelamento de solo. Isso ndo significa que os
outros grupos nao contribuam para o diagnostico e a compreensao das expressoes
do capital imobiliario na producédo do espago urbano, mas esses dois, em particular,
oferecem muitos elementos que ajudam a entender melhor as formas de atuagéo e

manifestagdo desse capital.

Nesta logica, as duas ultimas subsec¢des apresentam os empreendimentos e produtos
dessas empresas, enquanto a problematizacéo sera desenvolvida na proxima secgao

deste capitulo.

Em referéncia a esse grupo de empresas/familia foi usado o titulo de Grupo CAP, mas
de fato existe essas correspondéncias. Na pesquisa pelos CNPJ ligados aos
societarios, forma encontradas outras empresas com outras razdes sociais, sendo a
mais antiga empresa Vicol do Brasil Empreendimentos Imobiliarios S.A, datada de seu
registro em 26/07/1979, mas também foi encontrado Grupo Carlos Alberto Pereira,
registrado em Brasilia e com filial em Lavras, ambos sob a razao social Construtora
Dharma S.A.
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As empresas desse grupo elencadas no quadro 4 possuem quadros societarios
intrafamiliares. Em seu site oficial, o Grupo CAP alia diretamente a imagem de seu
criador, Carlos Alberto Pereira, a todos os resultados empreendidos até os dias de
hoje. De acordo com o site foram mais de 24 milhdées de m? urbanizados, presenca

em 10 estados e 70 cidades, em uma jornada de 50 anos.

Ainda de acordo com o seu portfélio, no tempo presente a empresa oferece
parcelamentos do solo, seja ele condominios horizontais ou loteamentos abertos nas
seguintes cidades: Agua Lindas de Goias (GO), Barbacena (MG), Cabo de Santo
Agostinho (PE), Cataguases (MG), Coqueiral (MG), Extrema (MG), ljaci (MG), Jaguaré
(MG), Lavras (MG), Luziania (GO), Mafra (SC), Pouso Alegre (MG), Potim (SP),
Ribeirdo Vermelho (MG), Sdo José do Rio Preto (SP), Sdo Tiago (MG), Schroeder
(SC), Trés Coragbdes (MG), Valparaiso (GO), Varginha (MG), Xanxeré (SC).

Em areas consolidadas do centro urbano, o grupo é responsavel por verticalizagbes
que atendem a diferentes grupos. Atualmente o grupo também tem atuado no vetor
de expanséao noroeste e sul as margens da BR-265, area em que ha uma expressiva
atuacao do grupo Pemi. Abaixo imagens das torres situadas no centro do municipio,

sendo uma residencial e outra de lojas e escritorios.

Figura 22 - Fotografia dos empreendimentos do Grupo CAP, Residencial Jardim Central Park e
Central Park Business

Fonte: https://grupocap.vagas.solides.com.br/
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O fundador Carlos Alberto Pereira € irmao do fundador do Grupo Pemi, Péricles
Pereira. Apesar dessa relacdo, nao foram encontradas evidéncias de colaboragao
direta entre as empresas em nenhum produto final divulgado publicamente. Carlos
Alberto Pereira foi prefeito de Lavras de 2000 a 2004, deputado federal de 2007 a
2011 e suplente de 2011 a 2014. Sua esposa, Damina Pereira, também foi deputada
federal (2014 — 2018) e concorreu a prefeitura de Lavras em 2018, ficando em
segundo lugar. Sob a administragdo desse grupo, estdo a Radio Cultura de Lavras e

a Fundacao Educativa, Cultural e Social de Joao Pereira Carvalho.

Figura 23 - Maquete 3d Residencial San Carlo, residencial em Zona Especial de Interesse Social

Fonte: https://empreendimentos.gruposcap.com.br/san-carlo-club-residence-Ip

3.4.10. Grupo 10 (Grupo Pemi)

O grupo Pemi é um robusto grupo empresarial em atuagdo em Lavras e na regiao,
mantém em seu quadro societario familiares. Na rede de relacbes empresarias do
grupo foram encontrados cnpj de atividades ligadas ao agronegdcio, locagao e venda
de imdveis, parcelamento do solo e construgao civil. Como ja citado, o grupo possui
parentescos com o grupo CAP. No ano de 2025 o grupo comemora 50 anos de

atividades.

Em seu material publicitario, a empresa informa que ja produziu a urbanizagéo de mais

de 17 milhdes de m? em 50 cidades em 5 estados diferentes. Dentre todas as
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empresas analisadas, esse € 0 que mais apresentou atuagédo na regiao imediata de
Lavras, sendo as cidades de Varginha, Perddes, Campo Belo, Macaia, Bom Sucesso
e Lavras. Além destas também nas cidades de S&o Joao Del Rei (MG), Conceigéo do
Rio Verde (MG), Piumhi (MG), Séo Lourengo (MG), Tremembé (SP), Arcos (MG), Juiz
de Fora (MG), Machado (MG), Paraguagu (MG), Formiga (MG) e Muzambinho (MG).

Em seu site, a marca Pemi Construtora € apresentada em muitos momentos
associada a marca Lasper Construtora. Como ja destacado, no ranking das cema
maiores construtoras de Minas Gerais, as empresa Pemi Construtora ocupa a 75°
posicdo e a empresa Terraze Incorporadora e Construtora, também parte do grupo
societario, ocupa a 662 posigao no ranking das construtoras e 0 9° lugar em um ranking
das cem maiores incorporadoras.® Atualmente o grupo oferta na cidade de Lavras o
loteamento Reserva Real no vetor de crescimento noroeste, ao lado do
empreendimento Condominio Reserva dos Ipés, ofertado pelo grupo CAP, as
margens da BR 265. Atuam fortemente com parcelamentos e empreendimentos no
vetor de crescimento sul do municipio, empreendimentos os quais pretende-se
abordar com maior profundidade nos proximos capitulos. Abaixo algumas imagens

publicitarias dos empreendimentos do grupo Pemi em Lavras.

35 As fontes de tais dados estdo citadas na pagina 54 desta pesquisa.



Figura 24 - Masterplan de implantagao do loteamento Reserva Real

Fonte: https://pemi.com.br/portfolio/item/reserva-real/

Figura 25 - Fotografia aérea do Condominio de Chacaras Serra Bela — Lavras/MG
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Fonte: https://pemi.com.br/portfolio/item/condominio-chacaras-serra-bella/
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3.5. Atuacgao e producgoes diversificadas

A atuagao desses agentes imobiliarios estende-se por toda a regiao imediata e muitos
deles atendem a outras regides e estados. Considerando a regido imediata de Lavras,
a pesquisa revelou que existe uma atividade intensa desses grupos empresariais na
exploracado de localidades margens do Lago da UHE do Funil, principalmente os
municipios de ljaci, Perddes, Macaia e Ibituruna. Essa intensidade se da pelo fato de
serem regides que fornecem o atrativo de lazer e turismo para essas localidades. Os
empreendimentos mais implementados sdo so condominios horizontais residenciais.
Para tratar tal fenbmeno Larrabure (2011) desenvolve o conceito de “suburbio de

veraneio” para essas localidades.

A implantagdo das Usinas Hidrelétricas resultou na criacdo de uma
orla fluvial que induziu a ocupacao das margens do Rio Grande,
reorganizando as propriedades situadas em seu entorno. Antes
dedicadas as atividades rurais, seu uso foi redirecionado para
segundas residéncias, dando origem, assim, aos “suburbios” de
veraneio. O valor de uso da terra modificou-se, sobrepujando-se a seu
valor produtivo um valor especulativo imobiliario ao privatizar as
margens do rio. (Larrabure, 2011. p 67)

O que se verifica € que os agentes do capital imobiliario local, principalmente de
Lavras passam a atuar nessas areas de orla do lago. Dentre as empresas analisadas,
aquelas ligadas aos grupos 03 (Grupo CAP), Grupo 05 (Grupo SN), Grupo 06 (Grupo
Ciclope) e o Grupo 7 (Grupo Suli) sdo as que mais apresentam empreendimentos de
condominios fechados e loteamentos abertos em ljaci, Perdbes e Macaia. Os
condominios horizontais em Lavras tiveram inicio na década de 1980, e o
conhecimento e a pratica das empresas mencionadas séo utilizadas posteriormente
quando passam a atuar nas margens da extensdo do lago do Funil, que entrou em

operagao e iniciou a transformagéo da paisagem no ano de 2002.

A implantagdo do lago da HDE do Funil, provocou profundas transformacgdes na
paisagem, como a perda da vegetacao nativa e a reducido da biodiversidade, e o
remanejamento compulsério da populagao residente, a perda de locais de recreacao
e lazer e a alteracdo das relagdes socioculturais também representam impactos
significativos. (Coelho; Pereira. 2011) Para além desses impactos, a exploragao do

sobrelucro da localizagdo e do uso do solo, provoca transformacdes nas relagdes
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econdmicas e culturais da populagao local. Essa exploragao também resulta em uma

‘privatizacao’ do acesso ao lazer proporcionado pelo lago.

Como ja referido na sesséo 2.7. desta pesquisa, Lavras e ljaci sdo os dois municipios
que possuem menor impacto em seu PIB decorrente de suas atividades agricolas. O
municipio de ljaci além de possuir extensas areas na orla do lago, também possui
areas de exploragao de mineral. Desde 2003 a empresa Camargo Corréa, através da
Caué Mix Concreto possui atividades exploratdrias no municipio, assim como o Grupo

SN, ja citado nesta pesquisas.

Dentre essas empresas, a Ciclope Construgdes e servigos possui um numero

expressivo de empreendimentos na localidade.

Figura 26 - Mapa Lavras/ljaci — extensdo da UHD Funil

PERDOES

VERMELHO
“§

) BR 381 'I‘
i ‘K
/ RIBEIRAQ ‘\

\REPRESA

RIO'GRANDE

Ay
S

Fonte: IBGE 2022 — Produgéo do autor

O capital imobiliario local, alinhado as suas préprias demandas, cria uma variedade
de 'produtos' e explora os lucros adicionais gerados pelo uso e localizagao da terra de
diversas maneiras. Ao relacionar o crescimento populacional de Lavras e regidao com

o desenvolvimento de diferentes tipologias habitacionais e o avango dos agentes
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econdmicos do setor imobiliario, busca-se compreender com maior clareza como o
espaco urbano de Lavras tem se diversificado, priorizando uma légica mercantil em

detrimento das demandas sociais, culturais e ambientais.

Além do desenvolvimento de diversas formas de parcelamento para atender a
demandas especificas, condicionadas pela légica de mercado, observa-se
recentemente em Lavras a oferta de novas tipologias habitacionais pelos agentes
econdmicos. A verticalizagdo das areas ja densamente ocupadas, com a exploragao
de localizagbes privilegiadas e formatos diferenciados de plantas de apartamentos,
reflete paradigmas de mercado originados em contextos distintos do de uma cidade
media.

A vida em condominio, seja por status ou necessidade, e o lazer em areas arborizadas
proximas ao lago da represa, séo tipologias que ainda se mantém relevantes.
Atualmente, percebe-se a introducédo de novas formas de atender as necessidades
habitacionais, como 0 aumento de apartamentos tipo “studio”, destinados a um publico
flutuante de estudantes e também como opcéo de investimento. Outro exemplo é a
construcdo de condominios verticais com mais de duas torres e areas de lazer
privativas. Essas modalidades, antes caracteristicas de grandes centros urbanos,

comegam a surgir em Lavras.

Figura 27 - Publicidade de produtos imobiliarios em Lavras
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Figura 28 - Publicidade de edificagdo com plantas tipo studio
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IV — ATUAGCAO DO PODER PUBLICO E O VETOR DE EXPANSAO SUL
4.1. A atuacgao do poder publico local

A producdo do espago urbano resulta das agdes de agentes sociais especificos,
historicamente situados, que agem com base em interesses, estratégias e praticas
espaciais particulares. Esses agentes apresentam contradigbes internas e
frequentemente entram em conflito, tanto entre si quanto com outros grupos sociais.
Compreende-se esses agentes sociais como proprietarios dos meios de producgéo,
promotores fundiarios, promotores imobiliarios, o Estado e os grupos sociais
excluidos. Dentre esses agentes, o Estado desempenha uma multiplicidade de papéis
e se constitui também como uma instancia de disputa de interesses divergentes.
(Corréa, 2023)

Ao Estado € atribuido o papel de prover infraestruturas urbanas e equipamentos
publicos, elementos essenciais para a atribuicdo de valor a determinadas
localizagbes. Ele também atua como articulador da regulagéo e tributagdo sobre o
espaco urbano, atendendo a diversos interesses de outros agentes sociais ou
acentuando o conflito de interesses e demandas. Essa condigao de promotor do valor
de localizagao, por meio do provimento de infraestrutura, permite ao Estado controlar
o mercado fundiario, a promocgao imobiliaria e influenciar a producao industrial.
(Corréa, 2023; Villaga, 2001)

Em outros cenarios, o Estado interfere nas relagdes e processos do capital imobiliario,
podendo se tornar um competidor com os capitais incorporadores. As capacidades do
Estado em exercer e implementar politicas urbanas estao relacionadas ao poder de
concentracdo de terras disponiveis, 0 que altera as possibilidades de acdo e de
lucratividade dos capitais do setor em relacdo a promocado de empreendimentos.
(Marques, 2016)

A acédo do Estado pode ser compreendida como uma gestédo escalar. No ambito desta
pesquisa, as observacdes e problematizacbes recaem sobre a atuacdo do poder

publico local, ou seja, as agdes da Prefeitura Municipal®®, considerando as interfaces

36 De acordo com a Constituicdo do Brasil de 1988, a gestdo publica municipal tem como atribui¢cdes
principais a fiscalizagao realizada pela Camara Municipal, a prestagao de servigos publicos de acordo
com as demandas locais, a legislacado sobre esses servigos, a arrecadagao de tributos e a garantia de
servigos essenciais, como saude e planejamento urbano. Além disso, cabe aos municipios promover o
controle e a ocupagao do solo urbano, proteger o patrimdnio histérico-cultural e administrar recursos
humanos, materiais e financeiros em areas como educagao, saneamento, transporte, meio ambiente e
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e dindmicas que se desenvolvem com agentes politicos conforme seus contextos.
Também se observa a atuacdo do poder legislativo e do poder judiciario, que

desempenham papéis relevantes nas dinamicas urbanas.

O Poder Publico, portanto, € um importante elemento na constituicido do espaco
urbano, por isso sua atuagao é também regulamentada assim como para os demais
agentes sociais envolvidos na dinAmica dessa produgéo. Sua atuagao € permeada e
atravessada pelas demandas sociais, sendo sua agenda pautada em muitos
momentos e orientagdes pelos interesses dos agentes que ocupam essa instancia de

poder.

Segundo Andrade (2019), a Lei 10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade,
regulamentou demandas defendidas pelo Movimento Nacional de Reforma Urbana
(MNRU). Durante a Constituinte de 1988, o movimento, articulado em torno da luta
pelo direito a cidade, pela fungdo social da propriedade e pela democratizagao do
espaco urbano, conquistou a incluséo dos artigos 182 e 183 na Constituicdo Federal®’.
O Estatuto da Cidade, portanto regulamentou tais artigos treze anos depois

consolidando diretrizes gerais de politica urbana.

O Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001) representa um marco legal para o
desenvolvimento urbano, estabelecendo diretrizes e normas que regulam a
propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranga e do equilibrio ambiental.
Conforme os artigos 39 e 40, o plano diretor é definido como "o instrumento
fundamental da politica de desenvolvimento e expansao urbana". Sua funcédo é
assegurar o equilibrio entre as dimensoes territorial, social, econdmica e ambiental,

promovendo iniciativas inclusivas e sustentaveis.

O Estatuto da Cidade, determina a obrigatoriedade de elaboragdo do Plano Diretor
para municipios com populagédo superior a 20 mil habitantes, inseridos em regides
metropolitanas, areas de interesse turistico ou sujeitos a impactos significativos
decorrentes de atividades econdémicas. O Plano Diretor € reconhecido como o

principal mecanismo de planejamento urbano, responsavel por orientar o crescimento

habitacdo. Dessa forma, a gestdo municipal é responsavel por planejar, legislar e executar politicas
que atendam as necessidades locais, assegurando o desenvolvimento e o bem-estar da populagéo.
37 Atualmente existe em tramitagdo no Senado Federal a PEC 80/2019, que propde alteragdes nos
arts. 182 e 186 da Constituigcdo, flexibilizando o cumprimento da fung¢do social da propriedade. Pela
proposta, basta atender a um dos trés critérios: parcelamento ou edificagao adequados, uso compativel
com a finalidade ou preservacédo ambiental e patrimonial. Isso reduz a importancia do Plano Diretor e
restringe a exigéncia de uso adequado da propriedade.
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e a organizacdo das cidades de maneira equilibrada e sustentavel. (Estatuto da
Cidade, BRASIL, 2001)

O Estatuto reforga que o Plano Diretor deve assegurar a fungéo social da propriedade
urbana, fomentar a justi¢a social, o equilibrio ambiental e a democratizagado do espago
urbano. Para tanto, ele deve estabelecer diretrizes claras sobre o uso e ocupagao do
solo, promover a regularizagao fundiaria, incentivar a gestdo democratica e integrar

politicas econdmicas, sociais e ambientais.

Nas pesquisas sobre a regulagdo do poder publico no municipio de Lavras, analisou-
se a Lei Complementar n® 097, de 17 de abril de 2007 (LAVRAS, 2007), que instituiu
o primeiro Plano Diretor pos-Estatuto da Cidade. Antes dela, vigorava a Lei n® 2.104,
de 1° de margo de 1994 (LAVRAS, 1994), responsavel pelo zoneamento e pela
regulamentacdo do uso e ocupagdo do solo urbano. Ambas as legislagdes foram
elaboradas durante as gestdes de Jussara Menicucci (1993-1996 e 2005-2008).
Também foi examinado o atual Plano Diretor, estabelecido pela Lei Complementar n°
419, de 17 de dezembro de 2020 (LAVRAS, 2020), implementado durante a

administracao de José Cherem no poder executivo.

O primeiro plano diretor pés-Estatuto da Cidade no municipio (Lei Complementar n°
097/2007) foi elaborado pela Fundacédo Joao Pinheiro e entregue dentro do prazo
estendido concedido para a conclusao dos planos diretores municipais. Conforme o
artigo 40, § 3° do Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001), o Plano Diretor deve passar por
revisdo a cada dez anos. No caso de Lavras, o processo de revisao e elaboracido do
ultimo Plano Diretor teve inicio em 2017 e foi finalizado apenas em 2020. Segundo
Andrade (2019), a revisdo prevista para 2017 enfrentou contratempos, levando o
Governo Municipal e o Ministério Publico a firmarem um Termo de Ajustamento de
Conduta (TAC n. 01/2017), que estabeleceu o adiamento da apresentagéo da reviséo

para maio de 2019.

Até o momento atual, é possivel acessar no site da Prefeitura Municipal de Lavras
parte dos documentos, atas e listas de assinaturas relacionados as reunides para a
revisdo do Plano Diretor. Entre os materiais disponiveis, encontram-se as atas das

reunides 01, 02, 04 e 05, listas de presenca das reunides realizadas em 2017, 2018 e
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2019% e 19 mapas tematicos desenvolvidos em parceria com a LEMAF (Laboratério
de Estudos e Projetos em Manejo Florestal)3®. Observa-se, a partir da analise dos
representantes presentes, uma participacdo social bastante limitada, contrastando

com uma expressiva presenca de instituicbes publicas e privadas+.

A Lei Complementar n° 097/2007 ja estabelecia principios essenciais para o
planejamento urbano, priorizando o crescimento ordenado, a inclusdo social e a
preservacdo ambiental. No entanto, a atualizacao de 2020 expandiu essas diretrizes,
incorporando elementos que garantem o acesso a terra urbanizada e regularizada e

estabelecendo parcerias entre os setores publico e privado.

Entre as principais inovacdes trazidas pela Lei Complementar n® 419/2020, destacam-
se a promogao do desenvolvimento tecnolégico, com o incentivo a instalagdo de
industrias de base tecnologica, o fomento ao turismo e a cultura por meio da
valorizagao do patrimdnio histérico e do desenvolvimento do turismo de negdcios e
lazer, e o fortalecimento da gestao participativa, ampliando a inclusao de conselhos

municipais e a integracao regional.

No entanto, apesar de avancgos e incrementos no Plano Diretor de 2020, sua producéao
foi atravessada pela fraca participagcao social ou popular. Ainda que em algumas
reunides, cidadaos tenham participado e tenham sido previstas e planejadas rodadas
de consulta publicas setorizadas pelos bairros, ndo houve nenhuma participagao

social efetiva através de Féruns Comunitarios.

Ainda que se note o interesse da presente gestdo municipal em
atualizar o Plano Diretor, o que se percebe é que etapas do processo
de revisdo do plano ndo ocorreram na ordem exata do planejamento
da revisdo — Foruns Tematicos — ou ainda ndo ocorreram, mesmo que
o prazo final de revisdo do Plano seja maio de 2019, como é o caso
das Audiéncias Publicas. Dessa forma, a diretriz de gestéo

% Data das reuniGes: 07/06/2017; 27/06/2017; 12/09/2017; 26/09/2017; 30/10/2017; 04/06/2018;
04/07/2018; 15/08/2018 e 08/07/2019.

39 O Laboratério de Estudos e Projetos em Manejo Florestal - LEMAF, esta localizado na Universidade
Federal de Lavras - UFLA, no Departamento de Ciéncias Florestais - DCF, desde 2004. Trata-se de
uma equipe especializada em desenvolver projetos de pesquisa, de extensdo e produtos na area de
manejo florestal. Possuem parcerias e convénios com 6rgdos municipais, estaduais, federais e
internacionais, bem como com a iniciativa privada. (https://lemaf.ufla.br/index.html)

40 Constam com representacgdes na lista de participantes: 3° Promotoria de Justica Comarca de Lavras;
CEMIG; Cémara Municipal; CODEMA; CONSANE; COPASA; CREA; OAB; Procuradoria Geral do
Municipio; Secretaria de Desenvolvimento Econémico, Industria, Comércio e Mobilidade Urbana;
Secretaria de Desenvolvimento Social; Secretaria de Educagao; Secretaria de Meio Ambiente;
Secretaria de Obras, Regulagédo Urbana e Defesa Civil; Secretaria de Saude; Sindicato do Comércio
Varejista; Sindicato dos Trabalhadores das Industrias da Construgdo e Mobiliario; Sindicato Rural;
UFLA; UNILAVRAS.
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participativa expressa no artigo primeiro do artigo 75 do Plano Diretor
Municipal ndo é atendido. (Andrade, 2019.p 114)

Diante disso, busca-se evidenciar que a auséncia de participagao social e a presenca
dominante de atores institucionais indicam a produgao desigual do espago urbano do
municipio, no que tange as formulagbes sobre as diretrizes e normas. Os
representantes de instituicbes e do poder publico, em geral, ndo possuem vinculo
direto com demandas sociais concretas. Observa-se, em vez disso, a atuagdo de
agentes ligados a interesses politicos e institucionais privados, muitas vezes alinhados
ao mercado. Além disso, muitos profissionais envolvidos possuem empresas
diretamente relacionadas a produg¢ao do espaco urbano, frequentemente sob uma

l6gica rentista ou voltada ao lucro sobre o uso da terra.

No periodo de 2009 a 2012, a atuacdo do poder executivo local foi colocada em
suspeicdo devido ao grande numero de loteamentos aprovados. A época, quem
exercia o mandato era Jussara Menicucci, que em 2024 foi reeleita, iniciando seu
quinto mandato*'. Nesse periodo, foram aprovados 33 loteamentos*?, sendo 19
dessas aprovagdes ocorridas no ano de 2012, ultimo ano da sua gestdo. Tal fato
chamou a atengao do Ministério Publico, que, através da 32 Promotoria de Justiga de
Lavras, Curadoria de Habitacdo e Urbanismo, instaurou Inquéritos Civis Publicos
(Andrade, 2019).

Costa (2006) constatou em sua pesquisa que, entre 2008 e 2015, foram instaurados
134 Inquéritos Civis Publicos (ICP’s) sobre o tema do parcelamento do solo. De acordo
com a autora, a partir de 2011, diante de denuncias de irregularidades na produgao
de parcelamentos, o Ministério Publico passou a investigar a regularidade dos
loteamentos dos ultimos 15 anos a época. Em decorréncia dessa intensificagédo, foram
instaurados 129 ICP’s entre 2012 e 2015, com uma distribuicao desigual ao longo dos
anos: 62 em 2012, apenas 5 em 2013, 44 em 2014 e 18 em 2015, contrastando com

os 4 ICP’s instaurados em 2011 e 01 em 2010.Dentre os 134 inquéritos, separados

41 Jussara Menicucci de Oliveira foi eleita prefeita de Lavras nos mandatos1993-1996 (PSDB); 2005-
2008 (PSDB); 2009-2012 (PSDB); 2020-2024 (PSB) e 2024-2028 (PSD).

42 Na pesquisa realizada por (Andrade, 2019) o autor aponta aprovacgdo de 33 loteamentos no referido
periodo [5 em 2009; 4 em 2010; 5 em 2011 e 19 em 2012], ja nas pesquisas de Silva (2023) é apontado
30 loteamentos aprovados [4 em 2009; 4 em 2010; 6 em 2011 e 16 em 2012]. A discrepancia se da
pelo fato de Andrade constar em suas pesquisas, as matriculas dos loteamentos: Lavras Parque
(21/12/12), Fazenda Baunilha (28/12/12) e Residencial Agyo (28/12/12). O Residencial Agyo foi
incorporado e comercializado pela Foco Urbanismo, atrelada ao Grupo SN, em 2024.
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por tema, abaixo uma relagdo daqueles que convergem com questdes que

tangenciam a produgédo do espago urbano.*?

Quadro 4 - Numero de inquéritos por temas

Tema Quantidade
Habitacao 0
Infraestrutura urbana 7
Legislagdo Urbanistica 1
Parcelamento do solo 56
Zoneamento e parametros urbanisticos 7
Lei de parcelamento 1

Fonte: Andrade, 2019 — categorizagao do autor

Essa movimentagao de inquéritos no periodo tratado na pesquisa de Costa (2016)
aponta para uma relagdo de forgcas entre entes do Estado, ou seja, foi o Ministério
Publico que, diante de irregularidades, fiscalizou e autuou o poder publico local,
reforcando a nog¢ao de que o Estado atua de diferentes formas, que por vezes se

refletem em forgas opostas.

O Ministério Publico, nesse periodo, adotou uma postura reativa que foi motivada por
outros trés episddios envolvendo questdes urbanisticas. O primeiro deles foi em
relagdo a omissao do Municipio de Lavras em fiscalizar o consideravel numero de
producdo de residéncias geminadas. O segundo foi em relagdo a alteracdo na Lei
Complementar 155, que modificou o zoneamento e estendeu a Zona de Interesse
Social para areas onde loteamentos ja estavam estruturados em zonas de risco devido
a mineragdo. Ja a terceira situagao, que gerou mais agdées do Ministério Publico, foi
relativa a venda de lotes por agentes econémicos, sem que esses lotes estivessem

previamente matriculados em cartorio. (Costa, 2016. P 74)

43 Para além dos temas selecionados no quadro 03, Costa (2016) elencou ainda outros temas
encontrados em sua pesquisa através do Sistema de Registro Unico (SRU) do Ministério Publico, séo
eles: Area de inundagdo; Assentamentos precéarios (vilas e favelas); Construcdes irregulares e
clandestinas; Defesa civil; Esgotamento sanitario; Feiras e eventos; Habitagdo; Improbidade
administrativa; Infraestrutura urbana; Legislagédo urbanistica; Licengas urbanisticas; Limpeza urbana;
Mobilidade urbana; Ocupagdo de areas publicas; Ocupagbes em areas de risco e de protegado
ambiental; Outros; Parcelamento do solo; Parques urbanos; Politicas publicas; Posturas municipais;
Seguranga em edificagdes coletivas; Sinalizagdo e conservagao de vias publicas; Transporte publico;
Uso de mesas e cadeiras em vias publicas; Uso irregular de vias publicas; Zoneamento e pardmetros
urbanisticos; Lei de Parcelamento; Planos e Programas (Costa, 2016. p 64/65).
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O que é interessante observar em relacdo a esses eventos sdo os agentes
econdmicos envolvidos nesses processos. De um modo geral, sdo grupos ainda
atuantes no municipio e regido, cujas empresas e empreendimentos continuam ativos
na producdo do espago urbano de Lavras. Um exemplo disso é o segundo caso
referido acima, em que houve alteragdo da Zona de Interesse Social para a inclusao
de loteamentos ja estruturados em area de risco. Nesse episodio, a mina mencionada
pertence ao Grupo SN (Grupo 05), e um dos loteamentos em area de risco, o Jardim
Campestre lll, foi um empreendimento do Grupo Pemi (Grupo 10), que anteriormente
havia desenvolvido os pioneiros Jardim Campestre | e Il.Esses episédios sao
emblematicos ao se observar a acdo do Poder Municipal em conjunto com o Poder
Legislativo local, alterando a legislagé&o para beneficiar o avango do capital imobiliario

sobre uma area técnicamente impropria para o uso urbano.

Abaixo, no Quadro 04, ha uma relagao em percentuais de loteamentos aprovados no
mesmo periodo. Nao se almeja aqui criar uma correspondéncia direta entre o numero
de inquéritos sobre parcelamento do solo e o numero de loteamentos aprovados,
embora grande parte destes tenha sido aprovada no ano de maior fiscalizagédo, que
foi 2012. Também em 2012 ocorreu um aumento extraordinario no numero de
aprovagdes de loteamentos, com 19 aprovagdes apenas no segundo semestre, que

correspondeu ao ultimo ano da gestao de Jussara Menicucci de Oliveira.

Quadro 5 - Aprovagdes de loteamentos entre 2009 e 2012

Empresas/Grupos Loteamentos Percentual
Aprovados (%)
Pemi Construtora Ltda. + Construtora Lasper Ltda. 11 33,33%
Grupo CAP + Construtora Carvalho Pereira Ltda. + Construtora 5 15,15%

Dharma Ltda. + Samuel Carvalho e Outros + Construtora
Carvalho Pereira e Outros

PML COHAB MG 5 15,15%
Ciclope Empreendimentos e Participacdes Ltda. 3 9,09%
Andrade Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 2 6,06%
Joao de Abreu Empreendimentos Imobiliarios 1 3,03%
Hbens Construtora e Incorporadora Ltda. 1 3,03%

D3 Incorporagédo e Empreendimentos Imobiliarios 1 3,03%
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Construtora Centro de Minas Ltda. (CCM) 1 3,03%
SPE-LCX Empreendimentos Imobiliarios 1 3,03%
ART+ Construtora Ltda. 1 3,03%
JB Empreendimentos Ltda 1 3,03%
Arnoldo Junqueira Neto/ StarlingBorgatti Urbanismo e 1 3,03%

Empreendimentos

Fonte: Andrade (2019) — Produgéo e calculo do autor

De acordo com a pesquisa de Silva (2023) a atuagdo do ministério publico surtiu
efeitos, no sentido de tornar mais criterioso e rigoroso os processos de aprovagao de
parcelamentos apos 2012. De acordo com o autor, nas gestdes seguintes em que se
figurou os irméos Marcos Cherem (2012- 2014) José Cherem (2016-2020), foram

somente 7 loteamentos aprovados nesse periodo.

O que se evidencia, portanto, € a influéncia significativa de determinados agentes
econdmicos, politicos e empresas na producao do espago urbano de Lavras ao longo
de décadas. Esses atores, representados por empresas e familias de grande
relevancia local, marcaram presenca em diversos momentos historicos e continuam a
exercer influéncia sobre as demandas e transformacdes do espago urbano do
municipio. Sua atuacado é marcada por uma forte capacidade de influenciar decisbes
e politicas publicas, consolidando-se como agentes centrais no processo de

urbanizagao.

Por outro lado, embora existam movimentos sociais e entidades ligadas as demandas
populares e cidadas, essas organizacdes enfrentam dificuldades para se consolidar
como agentes com capital politico suficiente para influenciar as politicas publicas
urbanas ou atuar de forma efetiva nas esferas do poder publico. Essa disparidade de
forga politica entre os agentes econOmicos e os representantes das demandas
populares reflete um cenario de desigualdade na participacdo e na tomada de

decisodes relacionadas ao desenvolvimento urbano de Lavras.

Em um estudo de caso acerca dos movimentos associativos do municipio, Silva e

Amancio (2018) evidenciaram que a participagdo comunitaria em Lavras assume
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diferentes formas conforme a regido do municipio. O estudo aponta o comportamento
e atuacao de movimentos associativos por regides do municipio, sendo assim na zona
norte do municipio, ndo ha associagdes formalmente organizadas, mas a populagéao
mantém um controle social ativo por meio da Ouvidoria Municipal e da midia local. Na
zona sul, a desativacdo das associacbes de moradores modificou a dinamica de
mobilizagdo, levando a uma atuagdo mais dispersa, baseada em liderancgas
comunitarias, manifestagdes e denuncias publicas. Ja na zona leste, o associativismo
€ mais estruturado, com forte presenca de associagdes de moradores que dialogam
diretamente com o poder publico. Por meio de oficios e abaixo-assinados, e até
mesmo em alguns casos, com 0 apoio de representantes do legislativo para
intermediar reivindicacdes, as suas demandas sao atendidas. E por fim na zona oeste,
a relacdo entre comunidade e poder publico ocorre principalmente por meio de
associagbes comunitarias e conselhos municipais, onde os moradores participam
ativamente das instancias deliberativas e formalizam suas solicitagdes através de

oficios protocolados nas secretarias municipais. (Silva; Amancio, 2018, p. 66)
4.2. Vetor sul de expansao e o projeto Cidade da Serra

O espaco urbano da cidade se organiza de forma desigual, criando espagos com
maior concentracdo de atividades e poder de articulagdo. Esses espacos, que
exercem atracdo sobre outras areas, constituem centralidades urbanas,
caracterizadas nao apenas pela concentracao de elementos fixos, mas também pela
capacidade de gerar e manter fluxos de pessoas, capitais e mercadorias. Sendo
assim, a cidade se estrutura de maneira segmentada, com areas centrais que

influenciam e conectam as demais parcelas do espaco urbano. (Oliveira Jr, 2008)

O espacgo urbano do municipio de Lavras se configurou ao longo do tempo a partir da
producdo de centralidades vinculadas a demandas histéricas e socialmente
constituidas. A priori, € possivel identificar essas centralidades histéricas, que
surgiram em resposta as exigéncias da macroeconomia colonial e as dinamicas
estabelecidas nas relagcdes entre o campo e a cidade, cristalizadas como centros
urbanos, ou seja, localizagbes. Esses centros e centralidades refletiam as
necessidades econémicas e sociais de seu tempo, consolidando-se como pontos de

referéncia no tecido urbano.
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O centro da cidade é dotado historicamente de uma série de valores
que vao sendo criados socialmente, em fungao das relacdes travadas
no seio de uma sociedade, que podem ser observados desde uma
identificagcdo com um lugar, ou com o local do poder. Esse aspecto
simbdlico-funcional do centro que se relaciona a um dado ponto do
espaco urbano é construido pelas esferas que dominam a produgao e
o Estado, tanto num nivel concreto quanto num nivel ideoldgico.
Ocorre, assim, a valorizagdo de formas espaciais em dois niveis que
se mostram, inclusive, sobrepostos, 0 espaco simbdlico e o espaco
concreto, como forma de reprodugao do capital, do que resulta o
espaco enquanto valor de uso e valor de troca. O primeiro, cada vez
mais, cedendo lugar ao segundo, devido a crescente mercantilizacéo
do uso, ou mesmo porque ha uma institucionalizagdo do uso,
subverte-o a troca. (Whitacker, 2017, p. 154)

De acordo com Sposito (2022) a implantacédo e difusao de sistemas de transportes
publicos como os bondes e trens e em outros momentos os de matriz automotiva &
que possibilitaram condi¢des técnicas e funcionais para o desenvolvimento de uma
cidade expandida, por seguinte uma diluigdo das formas urbanas sendo esse
processo acompanhado pela emergéncia de novas areas comercias e de servigos,

assim como por novas centralidades.

No século XX, o transporte coletivo, feito pelos bondes, desempenhou um papel
fundamental na definicdo das centralidades do municipio, assim como a abertura e a
consolidacdo de vias de acesso**. Esses elementos ndo apenas facilitaram a
circulacdo de pessoas e mercadorias, mas também contribuiram para moldar a

organizagao espacial da cidade, reforcando areas ja estabelecidas.

44 Inaugurado em 1911, a linha de bonde no municipio de Lavras, chegou a alcancar 3 km de extensao
e articulou durante décadas um eixo viario que conectava o norte da cidade a regido sul. A época,
Lavras chegou a ser conhecida como “a cidade do bonde”. Esse eixo viario ainda hoje € o principal eixo
arterial do centro consolidado do municipio. (Morrison; Németh-Torres. 2020)
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Figura 29 - Mapa de trajeto do bonde e formagao do centro da cidade

- Trajeto urhano do bonde (1911 - 1968) ¢
+H Ferrovias

Fonte: Elaborado pelo autor (2025), IBGE 2023

Dessa forma, as demandas econémicas e sociais imprimiram marcas profundas no
espago urbano de Lavras, gerando centros e centralidades que refletem as
transformacdes histéricas e as necessidades da populagdo. Essas centralidades,
portanto, ndo sao estaticas, mas sim dindmicas, evoluindo conforme as mudancgas nas

relagcdes sociais, econdmicas e politicas ao longo do tempo.

O mapa abaixo demonstra através da cor preta, outras centralidades desenvolvidas
no espago urbano do municipio. Grande parte deles aglutinados em torno de via
artérias da malha urbana e ou continuidades do centro principal, caracterizando uma

hierarquia de centralidades no interior urbano.
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Figura 30 - Mapa - centro principal e outras centralidades

- Centro

Diversidade de centralidades

0,25 0,5 km

Fonte: Elaborado pelo autor (2025), IBGE 2023

Cabe, portanto, distinguir aqui, mesmo que brevemente, a compreensao que se
ampara o presente estudo sobre o que é o centro e a centralidade. Como centro
compreende-se o lugar fixo, alocado por oferecer servigos, comércios e consumo, a
cristalizagao “do processo de divisdo técnica e social do trabalho” (Castells, 1983, p
265. Tradugdo do autor). De acordo com Salgueiro (2013) Sob uma perspectiva
funcional, os centros urbanos representam uma aglomeragao de atividades variadas
que atraem um grande numero de pessoas, facilitando, assim, a ocorréncia de
significativas trocas de informacgao. Suas caracteristicas funcionais sdo diretamente
influenciadas pelas atividades que abrigam, o que os diferencia e confere sentido ao

seu papel no espago urbano.

Por outro lado, a centralidade pode ser vista como um fendmeno dindmico que atua
na estruturagao socioespacial do espago urbano. Trata-se da capacidade de estimular
praticas espaciais por meio das interagdes sociais que se manifestam nas areas

centrais. “(...) se o centro se revela pelo o que se localiza no territorio, a centralidade
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€ desvelada pelo o que se movimenta no territério, (...) no plano conceitual,
prevalentemente a dimensao temporal da realidade” (Sposito, 2001, apud Sposito,
2022, p.73-74)

O municipio de Lavras, assim como muitos outros de suas dimensdes a atuacgao,
possuem um centro consolidado, uma localizagao abrangente que concentra servigos
comeércios, sendo essa localizagdo também permeada pelo que entende-se como
centralidade. No tempo presente o municipio possui outras localizagbes sub-centrais
e permeada por outras dindmicas de centralidades que se articulam. A leitura que se
pode aplicar, portanto, € de que o municipio ja superou sua fase de espago urbano
monocéntrica e demonstra aspectos multicéntrica. Abaixo imagem aérea do centro do

municipio.

Sposito aponta para questdes sobre diferencas entre espagos urbanos que possuem
aspectos de monocentralidade, multicentralidade e policentralidade que séao
importantes para a compreensao da expansao do eixo sul que acontece no municipio.
Para a autora um multicéntrico se configura em um espago urbano que possui mais

de uma area de concentracido de servicos e comércio, “influenciando a perda relativa

do peso e da importancia do centro ‘principal’™.

(...JAssim, o aparecimento de subcentros e de eixos comerciais e de
servicos especializados fora do centro tradicional; a implantacdo de
galerias comerciais, reafirmando o centro ou fora dele; ou mesmo o
crescimento dessas atividades em areas pericentrais, antes
estritamente residenciais, sdo formas de multiplicagao dos setores que
nas cidades concentram atividades, pessoas e fluxos, possibilitando
se reconhecer "areas centrais" (no plural, em fungao do numero delas),
ainda que o centro principal continue a exercer a centralidade que
estrutura e expressa o conjunto da cidade. Esta tendéncia conforma a
multicentralidade. (Sposito, 2022, p. 75)
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Figura 31 - Imagem aérea do centro da cidade de Lavras

Fonte: 4wf imagens aéreas

No que diz respeito ao conceito de policentralidade, este envolve dindmicas que se
interigam com as outras duas formas mencionadas, mas promovem uma
transformacao significativa nas estruturas espaciais que se consolidaram ao longo do

tempo.

A autora destaca trés pontos principais que definem a distingdo da policentralidade
em relacdo a outras formas de centralidade. Em primeiro lugar, as centralidades
policéntricas n&do ocupam uma posigao subordinada em relagdo ao centro principal,
competindo com ele ao oferecer uma vasta gama de produtos e servigos, como é o
caso dos shopping centers, ou concentrando atividades, como ocorre nos centros

empresariais e de negocios.

Em segundo lugar, tratam-se de complexos comerciais e de servigcos que sao
concebidos, construidos e ocupados de forma planejada e simultdnea, em um curto
periodo de tempo, ao contrario de uma acumulagé&o progressiva e espontanea de

iniciativas individuais, como no caso de comerciantes, prestadores de servigcos e
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pequenos empreendedores que, ao longo dos anos, redefinem gradualmente a
centralidade urbana. Por fim, a policentralidade promove segmentagao e seletividade
socioespacial, sendo, em alguns casos, um dos fatores que contribuem para
processos de segregacado, pois reforcam ou intensificam as logicas de separagao

social no uso residencial do espago urbano. (Sposito, 2022)

Ou seja, o centro consolidado ainda expressa relevancia e preponderancia,
principalmente no que tange acesso e locomogé&o para outras localidades, mas
observa-se o0 desenvolvimento de centralidades em outras localizagdes e a produgao
de uma nova centralidade, aos moldes do conceito de policentralidade. Trata-se do
empreendimento Cidade da Serra, implantado pela Pemi Construtora e Lasper

Construtora (pertencentes ao grupo 10 do quadro 4.0)
4.3. Projeto Cidade da Serra

O projeto Cidade da Serra € uma iniciativa urbanistica de grande escala, proposta
pela Pemi Construtora, que, ao longo da ultima década, tem mobilizado esforgos
politicos e empresariais para viabilizar sua implementagédo. Diferentemente dos
loteamentos tradicionalmente ofertados pelo grupo Pemi, a Cidade da Serra n&o se
limita a uma ocupacéao predominantemente residencial. Seu objetivo é consolidar um
novo polo articulador no municipio, agregando funcdes diversas e promovendo uma
nova centralidade urbana. Para isso, o projeto prevé a convergéncia de elementos

que atraem fluxos populacionais e investimentos.

De acordo com materiais publicitarios do grupo Pemi, a Cidade da Serra tera uma
area total de 7 milhdes de metros quadrados, com capacidade para abrigar até 110
mil habitantes. Esse numero é significativo quando comparado a atual populagao
municipal. Segundo o ultimo censo do IBGE (2022), o municipio conta com 104.761
habitantes. Assim, o projeto, por si s, poderia dobrar essa populagéo, caso todo o
contingente previsto correspondesse a um fluxo migratorio inédito para a area. Para
contextualizar esse crescimento, entre 2012 e 2022, a populagao de Lavras aumentou
11,18%. Mantida essa taxa, seriam necessarios aproximadamente 94 anos para
atingir o contingente populacional projetado pela Cidade da Serra. Isso sugere que o
empreendimento se baseia em uma perspectiva de longo prazo, combinando a

atracdo de novos moradores com um crescimento populacional organico.
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Figura 32 — Insercdo do masterplan Cidade da Serra

Fonte: www.davila.arq.br/projetos/cidade-da-serra/

Figura 33 - Masterplan Cidade da Serra

Fonte: www.davila.arq.br/projetos/cidade-da-serra/

As ambi¢des do projeto sdo notaveis, especialmente para um municipio do porte de
Lavras. Para efeito de comparagéao, resguardadas as devidas propor¢oes, a Cidade
da Serra apresenta semelhangas com o projeto C-Sul, em Nova Lima, Minas Gerais.
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Segundo Mello e Tonucci Filho (2023), o masterplan do C-Sul prevé uma ocupagao
de aproximadamente 2.700 hectares, com mais de 34 mil unidades domiciliares e uma

populacao estimada de até 109 mil habitantes, a ser consolidada ao longo de 50 anos.

A area destinada a implantacdo da Cidade da Serra localiza-se ao sul do municipio,
em uma regido beneficiada pela proximidade com os acessos da BR-265. A distancia
em relagdo ao centro consolidado € de aproximadamente 5,3 km. Embora situada na
franja urbana, essa area ja apresenta certo adensamento em alguns trechos. Além do
acesso a BR-265, o projeto também se conecta a MG-354, que leva ao municipio de
Luminarias, e a um segundo acesso a BR-265, no sentido de Sdo Joao del-Rei. No
site da empresa contratada para a elaboragdo do masterplan encontram-se as

seguintes definicbes e dados sobre o empreendimento:

A partir de um intenso dialogo com a municipalidade e absorvendo as
premissas do novo planejamento urbano local, a proposta da Cidade
da Serra foi a de criar um plano para que a cidade de Lavras (MG)
possa se expandir de forma nucleada, planejada e integrada ao
ambiente que ocupa. O desenho urbano privilegiou a organizagao de
comércio, servicos e instituicbes nos grandes eixos, enquanto os
setores residenciais foram imaginados como pequenas comunidades
em torno de nucleos comerciais de conveniéncia. Previamente
definida como uma zona de expansao urbana, a area foi imaginada
como uma «Edge City» multifuncional, incluindo espagos adequados
para diferentes usos, como os comerciais, industriais, institucionais e
residenciais, mesclados de maneira interativa e complementar. Com
quase 3,5 milhdes de m?, dentro de uma area de estudo de mais de
10 milhdes de m?, trata-se de um dos maiores empreendimentos do
Estado de Minas Gerais a seguir este conceito. O potencial, através
dos anos, é o de duplicar a estrutura da cidade de Lavras, a partir das
variadas modalidades de ocupacdo oferecidas, assim cumprindo o
objetivo de atender de forma sustentavel a demanda de todas as
atividades urbanas e todas faixas sociais. (Projeto Cidade da Serra,
2011)

Ao definir os predicados pelos quais o projeto visa alcangar, como um centro
multifuncional, com espagos para diferentes usos, implicitamente o projeto tenta
transmitir a imagem de uma cidade ideal, pensada e organizada. O termo edge city
(Cidade de contorno) desenvolvido por Joel Garreau, utilizado como base conceitual
na peca, pode ser definido como uma nova forma de centro urbano, dotado de mais
empregos que dormitorios e usualmente esta concentrados em areas antes inabitadas

e proximos de acessos rodoviarios. Os predicados de uma edge city ja foram usados
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como propaganda na década de 1990 para empreendimentos como o Alphaville e
outros que uniam condominios fechados, centros comerciais € complexos de

escritorio (Caldeira, 1997).

Figura 34 - Maquete eletronica do masterplan Cidade da Serra

Fonte: www.davila.arq.br/projetos/cidade-da-serra/

Como estratégia de atracao e vetorizacao do empreendimento, os primeiros estagios
da Cidade da Serra concentraram-se na construgao de infraestruturas capazes de
atrair investidores, despertar o interesse dos poderes publicos e obter a aceitacdo da
populacdo em relacado a essa nova espacialidade. Nesse contexto, a implantacéo de
avenidas estruturais foi uma das primeiras iniciativas para viabilizar a consolidacéo da

area como uma nova centralidade.

Inicialmente, foi construida a Avenida Totonho Resende, eixo central do
empreendimento. Com o avango do projeto, sua infraestrutura se expandiu, e
atualmente, de acordo com o masterplan divulgado, o empreendimento ja conta com
duas avenidas principais concluidas — a Avenida 18 de Maio e a propria Avenida

Totonho Resende.

A Avenida Totonho Resende, também denominada Avenida Futuro, tornou-se um

elemento estruturador do projeto, concentrando empreendimentos estratégicos. Nela
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estdo localizados a sede corporativa do Grupo Pemi, o Hotel Hibis, uma unidade da
escola infantil Maple Bear e um centro de hemodialise vinculado a Santa Casa de
Misericordia de Lavras. Além disso, encontra-se em construcéo, pela construtora BRZ,
um condominio vertical composto por 12 torres, totalizando 384 apartamentos.

Figura 35 - Imagem aérea avenida Totonho Resende

Fonte: https://pemi.com.br/cidade-da-serra/ - edi¢ao do autor

Sobre a localidade da Cidade da Serra, trata-se de uma area ocupada em sua maioria
por pequenos sitios rurais de pequenos produtores. Orientando-se no sentido oeste
da localidade encontram-se bairros residéncias ja consolidados e o distrito industrial
do municipio, o qual que se conecta com os acessos a BR-265 e MG-354. A localidade

sobre a qual se projeta a Cidade da Serra, torna-se uma localidade com possibilidades
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de lucros sobre seus usos, pelo fato de se oportunizar estrategicamente diferentes
possibilidades de atividades comerciais, dado a sua estratégia de ligagcao com os
eixos rodoviarios do entorno e sua proximidade com areas de ocupacao fabril. Abaixo

0 mapa demonstrando os sentidos e ocupacgdes elencados.

Figura 36 - Mapa localizagdo Cidade da Serra e Distrito Industrial

y L

Fonte: IBGE 2022 — Google Satélites — produgéo do autor

Em relacdo a zona de urbanizagdo da localidade, a época da producéo inicial do
projeto, de acordo com o plano diretor de 2007 (LC n°® 097/2007) a area era
considerada Zona de Expansao Urbana (ZEU), ja no plano diretor mais recente (LC
n°® 419/ 2020), a area é considerada Zona Mista Adensada (ZMA).

Em um estudo de caso sobre a localidade do empreendimento e sua relagdo com o
municipio, Teixeira et al. (2025) produziram analises sobre a articulacdo da Cidade da
Serra com outras areas, utilizando a metodologia da Sintaxe Espacial. Para a analise,

foi utilizada a avenida Totonho Resende da Cidade da Serra como ponto de referéncia
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de sua articulacdo com a malha urbana. Em sintese, a conclusdo do estudo de caso

sobre a localidade foi a de que:

Em todos os tipos de raios analisados (métrico, topoldgico e angular),
a Avenida estudada ndo se integrou de forma satisfatéria com a malha
urbana ja consolidada. Partindo da premissa de que € a configuragao
espacial que gera a vocagao de determinado espago, e ndo o inverso,
€ de se presumir que um espacgo projetado para assumir o papel de
uma ‘nova centralidade municipal’, com oferta de determinados tipos
de servicos e comércios, preferencialmente deveria estar integrada
aos padrdes de circulagao ja existentes. (Teixeira, et.al, 2024, p. 7598)

O estudo partiu das premissas de Gehl (2015) e Speck (2018), associadas a ideia de
configuragdes e desenhos urbanos mais compactos, para observar o empreendimento
e sua relagdo com o municipio. Ao utilizar a metodologia da Sintaxe Espacial, o estudo
de caso demonstrou como, territorialmente, o projeto Cidade da Serra se distancia da
malha e do centro urbano ja consolidado, mas se comporta como um novo eixo
extensivo do municipio. Os resultados obtidos nos mapas de integracao global de vias
demonstraram areas que, representadas em azul, possuem pouca ou baixa ligagao
com as vias principais do municipio (representadas pela gradagdo de amarelo e

vermelho).
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Figura 37 - Integragao global das vias obtida através da analise Angular de segmentos

Fonte: Teixeira, et.al (2019)

O projeto Cidade da Serra, conforme analises de acessos e vias, esta localizado em
uma area com baixa integragdo em relagcdo ao restante do municipio. Embora nao
seja a unica regido com essa caracteristica, essa condi¢ao reforga a hipotese de que
o empreendimento busca consolidar uma nova centralidade, que ndo apenas rivaliza
com as ja estabelecidas, mas também se articula com as demandas impostas pelo

capital imobiliario local.

A mobilizacdo do capital imobiliario para investir e rentabilizar o empreendimento
também envolve o reconhecimento da distancia em relacdo a centralidade
consolidada do municipio. Por isso, sao direcionados esforgos para a implantagao de
infraestruturas que atraiam fluxos e investimentos, viabilizando a formagao dessa

nova centralidade. Esses esforgcos se dao tanto na esfera econémica quanto na
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politica. A questao da acessibilidade e da integragao territorial da Cidade da Serra ao
restante do municipio recebeu atencédo especial nos ultimos anos, resultando em

avangos significativos.

Entre 2018 e 2019, a construcdo de uma rotatéria na BR-265 proporcionou um novo
acesso direto entre a rodovia e a area do empreendimento, facilitando o deslocamento
e contribuindo para sua maior integracdo com a malha viaria municipal. Essa
intervencdo foi fruto de um projeto elaborado pelo Departamento Nacional de
Infraestrutura de Transportes (DNIT) e viabilizado sem custos para o municipio, o
estado ou a Uniao, sendo sua execugao realizada pelas empresas Pemi Construtora
e Hipermercados Mart Minas. O projeto contou com a intermediacdo politica da
Prefeitura de Lavras, sob a gestdo de José Cherem, e do vereador Marcos Possato,
que dialogaram com o DNIT para garantir a aprovagdo e a concretizacdo da
iniciativa.4®

A rotatoria possibilitou com que a avenida 18 de maio, articulasse a avenida Totonho
Resende com a rodovia, mas principalmente, criou possibilidades de acesso ao
hipermercado e a localidade do Shopping da Serra, um dos empreendimentos

atratores de capital para a Cidade da Serra.

Figura 38 - Imagem aérea da rotatéria de acesso a Cidade da Serra

45 Matérias sobre o empenho dos empresarios na construgao da rotatéria foi divulgado pela mida local:
https://www.jornaldelavras.com.br/index.php?p=10&tc=4&c=20427&catn=2&scatn=63 e
https://jornaldelavras.com.br/index.php?p=10&tc=4&c=19338&catn=1.
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Fonte: https://www.jornaldelavras.com.br

Atualmente a expansao de crescimento da Cidade da Serra se orienta em sentido
leste em relagdo a avenida Totonho Resende. A Pemi Construtora desmobiliza em
seu site, a oferta do loteamento nessa area que conta com 122 lotes, com medidas a
partir de 600m?, totalizando uma area de 138.800 m2.

Figura 39 - Maquete eletrénica mastreplan loteamento Cidade da Serra

Fonte: https://pemi.com.br/cidade-da-serra/

Comercialmente, a divulgacao e vendas dessa etapa do empreendimento, conotam
gue ao longo dos anos e dentro das possibilidades de arranjos, o grupo divulga partes
do mastreplan com alteragdes e novas formas. Sobre as divulgagdes que datam do
ano de 2011, o masterplan divulgado abrangia uma extensa area. Atualmente os
materiais de vendas e divulgagdo encontrados nas midias do grupo empresarial se
limitam aos lotes nas margens da avenida Totonho Resende do loteamento no sentido

oeste e do shopping da Serra.

Além do atual loteamento e do condominio residencial vertical Portal Muralhas de
Taranto, da construtora BRZ, outros empreendimentos residenciais vém sendo
implantados pelo grupo Pemi na area de abrangéncia da Cidade da Serra. O primeiro
deles foi o condominio horizontal Mont Serrat, langado em 2018, seguido pelo

loteamento aberto Brisas da Serra, ambos localizados na mesma gleba. Esses
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empreendimentos estido situados a oeste da Avenida Totonho Resende, eixo central
do projeto, porém sem conexao direta com as vias de acesso até entdo construidas.
Ainda assim, a area ja constava no masterplan de 2011, elaborado pela Davila
Arquitetura, demonstrando um planejamento voltado para a expansdo do

empreendimento, mas sem uma integracao efetiva com o restante da malha urbana.

A produgdo de espacos condominiais segregados continua sendo a principal
estratégia adotada na conformagédo da Cidade da Serra, reforgando um padrdo de
urbanizagdo excludente. Além dos empreendimentos ja mencionados, outros trés
condominios horizontais foram projetados dentro da area abrangida pelo masterplan.
O condominio Serra Bella, do Grupo Pemi, e o condominio Chacaras da Serra, do
Grupo Ciclope, ja possuem infraestrutura e estdo em fase de comercializagéo, ambos
localizados na porcéo leste do empreendimento. O terceiro, o condominio Reserva do
Camua, ainda em fase de terraplanagem, encontram-se na porgao sul € € o Unico com
ligacao direta a MG-354. No entanto, a auséncia de um planejamento que priorize a
conectividade e a acessibilidade desses empreendimentos em relagdo ao restante do

municipio levanta questionamentos sobre a efetividade desse modelo de urbanizagéo.

A expansao dessas tipologias habitacionais em areas periféricas, conforme discutido
na Secao 2.3 desta pesquisa, repete um padrdo ja consolidado na producdo de
espacos residenciais no municipio, baseado na fragmentacao do territério e na criagéo
de espacos residenciais segregados. O projeto da Cidade da Serra, ao invés de
promover uma urbanizagdo integrada, reforca em diversos pontos, a légica da

valorizacao imobiliaria dissociada da qualificagdo do espago urbano como um todo.

Além disso, € importante destacar que os trés novos condominios foram implantados
em areas anteriormente utilizadas para locagao de festas e eventos. A adaptacao
dessas estruturas preexistentes para areas comuns dos empreendimentos demonstra
uma tentativa de otimizacdo de custos por parte dos incorporadores, mas nao
necessariamente representa uma preocupagao com a criagdo de espacgos publicos
qualificados ou acessiveis a populagdo em geral. Esse modelo de reaproveitamento,
embora eficiente do ponto de vista econbmico, reforca a privatizagcdo de espacos

antes de uso coletivo, aprofundando a segregacgao socioespacial no municipio.
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Figura 40 - Mapa localizagédo condominios
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Fonte: Google Satellite 2024 — produgao autor

Como forma de atracdo e vetorizagdo, o empreendimento, em seus primeiros
estagios, concentrou-se na construgao de equipamentos urbanos que possibilitassem
a atracao de investidores, a aten¢ao dos poderes publicos e a aceitagao publica dessa
nova espacialidade. Em um primeiro momento, foi construida uma avenida central, a
Avenida Tontonho Rezende, na qual se instalou, até o presente, somente atendimento
de servigos. Mas as margens da BR-265, junto a entrada do anel rodoviario encontra-
se em fase de acabamento a construgao de um shopping center, o Shopping Cidade

da Serra.

Os shopping centers sdo grandes equipamentos comerciais e de
servigos, cuja produgao, no espago urbano, contempla, em geral,
interesses fundiarios e imobiliarios relativos aos empreendimentos,
gerando impactos na estruturacdo do espacgo urbano, o que varia
segundo o porte de cada um e das cidades onde eles se instalam. Por
movimentarem muitos consumidores, frequentadores, mercadorias e
capitais, expressam centralidades, em alguns casos, de alcance
regional. (Silva, 2013 apud Pintaudi, 1987, p. 29)
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De acordo com o material publicitario exposto no site do empreendimento, o shopping
estara em uma area de 60 mil m? e contara com mais de 70 lojas. De acordo com a
classificagao da Associagao Brasileira de Shopping Centers (Abrasce), o Shopping
Cidade da Serra se enquadra como um shopping de porte pequeno, que sdo 0s
shoppings com ABL (Area Bruta Locavel) de até 19.000 m?, no caso o Shopping da
Cidade da Serra conta com 18.500 m? de ABL. Abaixo imagens aéreas da locagao e

construgéo do shopping Cidade da Serra.

Figura 41 - Imagem area de implantagcao do shopping da Serra

Fonte: https://shoppingcidadedaserra.com.br/
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Figura 42 - Imagem area de implantacao do shopping da Serra
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Fonte: https://shoppingcidadedaserra.com.br/

A implantagdo, em principio, e a oferta de servigcos terciarios possibilitam que a
localidade ganhe contornos de novidade e, assim, estimula-se o fluxo de consumo e
de pessoas. “A instalacdo dos shopping centers tem impactos diretos sobre a
valorizag&do das areas em seu entorno e gera alteragdes nos fluxos e nas tendéncias

de localizagao das atividades comerciais e de servigos.” (Silva, 2013, p. 286)

E relevante destacar que a implementacéo de espacos geradores de centralidade,
como shopping centers e centros de compras, ndo se limita as estratégias do grupo
empresarial especifico em analise, mas tem se expandido significativamente em
cidades médias do Brasil. Segundo a Associacado Brasileira de Shopping Centers
(Abrasce), 40,1% dos shoppings estao localizados em cidades com menos de 500 mil

habitantes. Os dados completos estao organizados a seguir:
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Tabela 6 - Niamero de shoppings por porte da cidade (Populagéo)

TAMANHO DAS CIDADES SHOPPINGS % EM RELAGAO AO
TOTAL

Até 100.000 habitantes 36 5,6%

De 100.001 a 500.000 habitantes 260 40%

De 500.001 a 1.000.000 hab. 100 15,4%

De 1.000.001 a 10.000.000 hab. 196 30,2%
Maior que 10.000.000 habitantes 56 8,6%
TOTAL GERAL 648 100%

Fonte: ABRASCE, 2024

Tabela 7 - numero de cidades com shoppings por tamanho da cidade (populagéo)

TAMANHO DAS CIDADES NUMERO DE MEDIA DE SHOPPINGS
CIDADES | NEssAS CIDADES
COM
SHOPPINGS

Até 100.000 habitantes 35 1,0%

De 100.001 a 500.000 hab. 173 1,5%

De 500.001 a 1.000.000 hab. 26 3,9%

De 1.000.001 a 10.000.000 hab. 14 14,4%

Maior que 10.000.000 hab. 1 57%

TOTAL GERAL 648 100%

Fonte:

ABRASCE, 2024

Em todo o perimetro do masterplan Cidade da Serra, a area destinada ao Shopping

Cidade da Serra é a de maior visibilidade para aqueles que acessam a "nova cidade".

A oferta diversificada de servigos e atividades ndo apenas contribui para a formagao

de uma nova centralidade, mas também favorece a aceitagdo social do

empreendimento, reforgando o investimento na urbanizagdo da area. Mais do que um

simples equipamento urbano, esses espacos de consumo e servigos desempenham

um papel estratégico na reprodug¢ao do capital, tanto em termos quantitativos quanto

qualitativos.
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(...) cumpre observar que a instalacdo de um Shopping Center € um
fator relevante na apreensdo do processo de redefinicdo da
centralidade intra-urbana, que além internalizar positivamente as
externalidades negativas da cidade real, produz também
externalidades que iniciam um processo de revalorizagdo do entorno
imediato a sua localizacdo. Situando-se, portanto, como um
equipamento passivel de conduzir a debates e reflexdes acerca da
producao de espacos especificos para o exercicio de atividades
hegemodnicas e suas implicagbes nas relagdes, no cotidiano e nas
praticas sociais. (Oliveira Jr, 2013, p. 101-102)

Os efeitos do novo shopping center no municipio ja sdo perceptiveis, manifestando-
se de diversas formas. Um dos principais efeitos observados € a migracdo de
estabelecimentos comerciais consolidados no interior da cidade para as instalagcoes
do novo empreendimento. Outro reflexo desse empreendimento € a reestruturagao do
Lavras Shopping, o antigo centro comercial da cidade, que atualmente diante da
concorréncia passa por um processo de renovagao. Além das reformas estruturais,
ha uma redefinicdo do seu posicionamento no mercado, adotando um novo conceito:
um shopping de categoria lifestyle,*¢ focado em experiéncias diferenciadas e na
valorizagdo do bem-estar dos frequentadores. De acordo com a Pemi Construtora, o
investimento € de 125 milhdes de reais, sendo a expectativa de geragédo de 1.000
empregos diretos e indiretos, o que pode significar um a geragdo de uma receita na

casa dos 10 milhdes nos primeiros anos. (G1 sul de Minas, 2025)

E interessante notar que, até o momento, a maioria das tipologias de servigos
planejadas e implantadas no projeto da Cidade da Serra ndo apresenta uma relagéo
historica ou social direta com o espacgo urbano do municipio. Predominam empresas

que seguem uma logica suprarregional, estruturadas sob o modelo de franquias.

O sistema de franquias € uma caracteristica marcante da contemporaneidade,
especialmente em cidades médias, abrangendo desde farmacias até redes de
lanchonetes. Esse modelo empresarial introduz novas dindmicas de consumo e
geracgao de receitas, impactando as relacdes de servico e a divisdo do trabalho nesses

contextos urbanos. Além disso, as franquias desempenham um papel significativo na

46 O shopping lifestyle € um centro comercial a céu aberto que recria a atmosfera do comércio de rua,
integrando pragas, jardins, luz e ventilacdo naturais. Focado em cultura, gastronomia, lazer e moda,
destaca-se por projetos arquitetdnicos e paisagisticos inovadores, priorizando experiéncia e bem-estar
(ABRASCE, 2024).
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reconfiguragdo do espago urbano, ao estabelecerem novas centralidades e

reorganizarem os polos comerciais existentes.

O capital escolhe as localidades mais vantajosas para sua reprodugao
e, em face do processo de saturacdo da possibilidade de expansao
dessa reprodugdo nos grandes centros urbanos, houve a busca de
novos espacgos produtivos e de consumo. Dessa forma, as cidades
médias tém atraido a instalacdo de modernas formas de consumo,
como concessionarias, hipermercados e shoppings centers, e também
de novas plantas industriais, ocorrendo, assim, uma reestruturagcéo do
espaco urbano. (Gomes; Matushima, 2015, p. 145)

Da mesma forma, as propostas habitacionais apresentadas até agora seguem um
padrao previamente estabelecido e organizado. A criagdo de uma nova centralidade
baseada na maximizacdo dos lucros, pela valorizagdo da localizagdo, ndo é um
fendmeno inédito, como ja discutido nesta pesquisa sobre a atuagado do capital na
producdo do espaco urbano. No entanto, esse tipo de projeto intensifica ainda mais
essa légica, resultando na formacgao de espacialidades desvinculadas de significados

sociais e historicos, além de promover a homogeneizagao das localidades.

Outra proposta de divulgagdo e ocupagao do espaco feita pela empresa sao os
festivais culturais e esportivos na localidade. Intitulado como Festival da Serra, o
evento, que acontece desde 2023, oferece, na principal avenida do empreendimento

e no entorno, atividades de esporte e lazer, além de shows e atragdes gastrondmicas.

Essa estratégia representa uma forma clara de divulgar o empreendimento e
aproximar o publico dessa nova espacialidade. Por se trata, de um evento sem
vinculos comunitarios, sdo poucas as chances de contribuir para a formacao cultural

e de atrair um publico enraizado nas atividades culturais do municipio.

Quando desvinculado da realidade sociocultural local e sem impacto formativo na
comunidade, esse tipo de evento tende a ter baixa longevidade e pouca influéncia na
producdao cultural do municipio. Em outras palavras, trata-se de um evento
culturalmente estéril, uma vez que ndo busca permanéncia nem desenvolvimento
cultural, mas funciona sobretudo como um instrumento de divulgacao da Cidade da

Serra por meio do entretenimento.
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Nesta pesquisa, essa modalidade de evento é entendida como mais um produto
voltado a geragao de resultados para a localidade e a consolidagdo de uma nova
centralidade. Assim, configura-se como uma estratégia mercadoldgica para agregar
valor e atrair investimentos ao empreendimento. A seguir, apresenta-se o material de

campanha do Festival.

Figura 43 - Publicidade Festival da Serra em 2024 e 2025
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1o A 17 DE AGOSTO
Corrida Noturna, Trilhao P

da Serra e Pedal Kids. -

Fonte:www.keepsporting.com - www.instagram.com/pemiconstrutora/ - edicdo do autor

E salutar apontar que a analise e demonstragdo das narrativas publicitarias do grupo
empresarial, assim como as falas institucionais de suas empresas, possibilitam uma
melhor apreensdo da realidade e da perspectiva com a qual o grupo pretende
trabalhar no que se refere a geracao e producao do espaco urbano. Percebe-se que
tratam-se de produtos ja dimensionados e organizados, que sao alocados no projeto
e em sua localidade. Nao possuem ligagao ou estreitamento com lagos geracionais

ou de pertencimento a localidade.

A partir dessas posturas e comunicagdes, volta-se a reafirmar uma logica alinhada
com a perspectiva de policentralidade. Se, em um determinado momento, a produgao
do espaco urbano era, de uma forma ou outra, atravessada pela busca de se manter

0 mais proximo possivel das centralidades pré-existentes — como locomogéo,
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acessos, transportes e comércios historicamente constituidos —, nesses
empreendimentos, 0 que se apreende é uma série de agdes de transformacéao e
producdo do espago urbano, ordenadas pela logica e demanda de grupos

empresariais.

O que se tem com a policentralidade é, justamente, o contrario: as
escolhas locacionais ndo sao orientadas pela cidade que ja existe,
embora ela ndo seja totalmente negada, ao contrario, seja
considerada, uma vez que as infraestruturas e os sistemas que
garantem mobilidade s&o parte das condi¢cdes para as novas opgdes
de implantagdo. Assim, se anteriormente os fatores de localizagéo
eram proprios do setor comercial e de servigos (mais gente circulando,
acessibilidade alta, prestigio social historicamente construido etc.),
agora eles s&o muito mais atinentes ao imobiliario (terras com precos
baixos que serdo substancialmente elevados, potencial de agregagao
de outros valores ao pre¢co do metro quadrado etc.). Para sintetizar,
procurando simplificar o que € mais complexo, posso considerar que:
AS NOVAS ESCOLHAS, AQUELAS REALIZADAS PELAS
GRANDES INCORPORACOES RESPONSAVEIS PELA
IMPLANTACAO DAS NOVAS SUPERFICIES COMERCIAIS E DE
SERVICOS, NAO PROCURAM A CIDADE, MAS ESPERAM E
REALIZAM ACOES PARA QUE A CIDADE E OS CITADINOS AS
PROCUREM (Sposito, 2022, p 77-78)

Em materiais promocionais e publicitarios do grupo Pemi e do projeto Cidade da Serra,
€ possivel encontrar, de maneira bastante clara, uma narrativa quase explicita de
leitura e atuagao sobre 0 espaco urbano como um espaco propicio para as demandas
e anseios do grupo empresarial. A titulo de melhor compreenséo, segue abaixo a
transcricdo de um video publicitario em que Péricles Pereira, fundador do grupo Pemi,

narra sobre o empreendimento Cidade da Serra.

Ol3, eu sou Péricles Pereira, fundador proprietario do grupo Pemi e
0 nosso objetivo agora € levar ao conhecimento do publico do
porqué nasceu a ideia da Cidade da Serra. Isso € uma histoéria longa
que data aproximadamente de duas décadas, quando aqui nos
compramos a nossa primeira propriedade e eu olhando daqui para
a cidade de Lavras veio na minha que aqui deveria nascer uma nova
cidade. Ai eu comecei esse trabalho, inclusive influenciado pelo
senhor Sr. Totonho Rezende e ha mais ou menos uns 15 anos atras
me disse que essa regido aqui deveria nascer uma nova cidade. E
a partir dai o meu sonho comecou a burilar-se de maneira tal que
nds partimos para um projeto é de um masterplan, ou seja, uma
cidade planejada. E a cidade de Lavas para mim devia ter nascido
aqui no pé da serra da Bocaina, onde € uma chapada, onde a
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topografia é apropriada para isso. Entdo esse foi um dos motivos
principais e como eu sou apaixonado com a cidade de Lavras, eu
falei: "Eu vou deixar esse legado aqui para as futuras geracoes." E
com isso nds criamos 0 nosso masterplan, que € uma cidade hoje,
quando ela estiver totalmente implantada, ela podera atingir uma
populacéo até de 120.000 habitantes, que € uma cidade maior que
a proépria cidade de hoje. (PEMI, 2024. Transcricao de fala do s6cio
fundador do grupo PEMI)

Em outra pecga publicitaria do grupo Pemi, é aboradada a atauacdo do empresa nas
localidades em que atuou no municipio de Lavras ao longo dos anos. Ao aliar a
narrativa visionaria exposta na fala de Péricles e a frase “juntos estamos moldando o
futuro de Lavras”, € perceptivel o viés determinista pelo qual o grupo se orienta. No
entanto, é também a partir dessas evidéncias que se a légica de atuagéo do capital
imobiliario local: a produgdo de um espacgo urbano cada vez mais subordinado as
demandas de mercado e a maximizagao do lucro. Abaixo, apresenta-se a arte de

divulgagcdo com o mapa de atuagao do grupo ao longo dos ultimos 50 anos em Lavras.

Figura 44 - Publicidade com areas produzidas pelo grupo Pemi

Fonte:www.instagram.com/grupopemi

Percebe-se também uma possivel légica na producédo dessa centralidade ao sul do

municipio, que é a de a localidade passar a receber ou atrair equipamentos publicos
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comunitarios e reparticbes do poder publico. Até o presente momento, ainda nao
houve nenhuma confirmagao desse viés, por parte das representagcbes das gestdes
do poder publico local. No entanto, cabe apontar que ja foi veiculado em meios
jornalisticos locais uma possivel transferéncia da sede administrativa da Prefeitura

Municipal para uma area inserida na abrangéncia da Cidade da Serra®’.

O assunto foi ventilado em uma matéria que aborda uma possivel permuta entre a
Prefeitura Municipal e o um “grupo empresarial”. Em uma das matérias € exposto a
necessidade de tais arranjos terem que ser aprovado pelo legislativo do municipio e a

aprovagao da viabilidade do projeto.

Em relacdo a essa possibilidade acima descrita. no site da Pemi Construtora existe
uma informacédo que aponta para essa possibilidade, mesmo ainda nao tenha sido
oficializado. No site, ha uma série de links que direcionam para seus
empreendimentos. No momento da realizagao desta pesquisa, dois desses links eram

dedicados a comercializagao de lotes do projeto Cidade da Serra.

O primeiro link apresenta o loteamento localizado nas margens da Avenida Totonho
Resende, composto por 113 lotes distribuidos em uma &area de 140.120 mZ
(https://pemi.com.br/portfolio/item/cidade-da-serra/) Ja o segundo link refere-se a
outro loteamento, também denominado Cidade da Serra, mas com uma planta de
implantacdo de lotes situado a oeste da mesma avenida. Esse empreendimento
oferece 112 lotes em uma area de 138.800,89 m?2. (https://pemi.com.br/cidade-da-

serra/)

A distingdo entre esses dois links é relevante, pois, no segundo, além da oferta de
terrenos, sdo destacadas diversas vantagens associadas ao empreendimento. Entre
essas vantagens, destaca-se o anuncio da implantacdo de um novo centro

administrativo municipal.*®

47 Os meios de comunicagao citado trata-se de jornais independente local, que ventila falas e bastidores
politicos da regido. Tal publicagdo ndo observada aqui como uma fonte oficial, mas sim como uma
evidéncia propria do tempo presente e que merece atengao, por se tratar de uma possibilidade bem

proxima da l6gica de construir atratores para o] empreendimento.
(https://www.ocorvoveloz.com.br/2024/11/novo-centro-administrativo-uma-ousada.html - acesso em
02/02/25) (https://curtalavras.com.br/prefeitura-de-lavras-podera-ter-nova-sede-

administrativa/#:~:text=H%C3%A1%20planos%20para%20que%20uma,na%20avenida%20Cidade%
20dd%20Serra. — acesso em 02/02/25)

48 No site é elencado as caracteristicas do empreendimento, que sdo: Localizagéo Privilegiada; Modelo
sustentavel de Desenvolvimento; Condominios residenciais; Loteamentos abertos; Area comercial e de
servigos integradas; Ciclovias e pistas de caminhada; Parque Ecolégico Municipal; Amplas avenidas
com canteiros arborizados; Novo centro Administrativo Municipal.
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Considerando as relagdes politicas e os arranjos entre os agentes do capital
imobiliario local e as liderangas politicas, os indicios mencionados levantam a hipotese
de que, no futuro, o projeto Cidade da Serra possa abrigar algum equipamento publico
ou até mesmo sedes dos poderes municipais. Essa possibilidade reforca os
apontamentos feitos ao longo da pesquisa, evidenciando como o capital imobiliario
local, por meio de suas influéncias e articulagdes politicas, interfere na produgao do
espaco urbano. Esse processo aprofunda a légica de valorizagdo do solo urbano,
orientada cada vez mais pela maximizagao dos lucros alinhado com os interesses de

grupos empresariais. A seguir, apresenta-se uma imagem do site em questao.

Figura 45 - Print do site Cidade da Serra - detalhe das caracteristicas dos empreendimentos
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Fonte: https://pemi.com.br/cidade-da-serra/ - Edigao e print do autor

Os agentes econdmicos analisados ao longo desta pesquisa desempenham um papel
significativo na economia de um municipio do porte de Lavras, consolidando-se
também como um grupo influente, com expressivo capital social e politico. Embora
compartilhem caracteristicas comuns, como sua origem em grupos sociofamiliares,
isso ndo os coloca necessariamente em uma posicao de privilégio ilegitimo, mas lhes

confere uma vantagem substancial no ambiente empresarial, especialmente em uma
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cidade média, onde as relagbes proximas favorecem a articulagdo e o acesso a

oportunidades.

A pesquisa buscou evidenciar e analisar como uma cidade média pode se tornar um
ambiente fértil para esses grupos empresariais, a ponto de permitir que um deles se
fortaleca majoritariamente dentro do sistema. Esse dominio se manifesta na
capacidade de estruturar arranjos e mecanismos que influenciam a produgédo do

espaco urbano em todas as suas etapas, do planejamento a execugéo.

O Grupo Pemi e o Grupo Cap sao exemplos claros dessa dinamica. Como sociedades
intrafamiliares, utilizam suas conexdes sociais e politicas para moldar a realidade
urbana do municipio segundo seus interesses, desconsiderando as sociabilidades e
dindmicas temporais produzidas pelos cidadados. O projeto Cidade da Serra ilustra
esse processo ao materializar uma espacialidade orientada exclusivamente para a
maximizag¢ao do lucro sobre 0 uso e a ocupacgao do solo. Trata-se de uma expressao
da produgao neoliberal do espago urbano, que encontra em uma cidade média —
marcada por sua histéria e vivéncias — um terreno propicio para a implantagao de
espacgos urbanos homogéneos e condensados, desconectados das experiéncias e
necessidades da populacdo. Profundamente ligados as dinamicas capitalistas e

familiares locais.

O territorio em expansao de uma cidade média, somado aos estreitos lagos familiares,
sociais e politicos de determinados grupos econdmicos, propicia a reproducado de uma
|6gica capitalista de produgéo do espago urbano suprarregional, mas revestida de ares
e tragos bucdlicos, que mascaram a concentracdo de poder e interesses privados na

configuragao urbana.
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Consideracgoes finais

O municipio de Lavras tem se consolidado como um importante polo regional, apesar
de n&o contar com um setor industrial expressivo como o de Varginha -MG, cidade
média com maior expressao industrial mais proxima de Lavras. Seu crescimento esta
fortemente associado a educacgao, impulsionado pela Universidade Federal de Lavras
(UFLA) e outras instituigdes de ensino superior, além da oferta de servigos. Conhecida
como a "Cidade das Escolas e dos Ipés", Lavras sempre teve uma forte tradicao
académica e cultural, elemento que, historicamente, moldou parte significativa de sua

identidade urbana.

No entanto, nas ultimas quatro décadas, a cidade passou por transformacdes
profundas, deixando para tras sua imagem bucolica e adquirindo novas configuragdes
urbanas, marcadas pelo crescimento populacional expressivo e pela expansao do
espago urbano e das atividades imobiliarias. Esse processo acompanha uma
tendéncia observada em diversas cidades médias brasileiras, nas quais o
desenvolvimento urbano tem sido cada vez mais influenciado pela logica
mercadoldgica e menos pelas dinamicas sociais e historicas. A intensa urbanizagéo,
em grande parte impulsionada pelo capital imobiliario local, ndo s6 modificou a
paisagem fisica da cidade, mas também tem redefinido seu funcionamento, suas

hierarquias espaciais e sua estrutura socioeconémica.

A concentragdo econdmica de grandes grupos que atuam nos setores comercial, de
servicos e imobiliario tem implicado novas escolhas estratégicas, que afetam
diretamente a configuragcéo urbana. Essas decisdes alteram a relagdo entre o centro,
as areas pericentrais e a periferia, produzindo novas espacialidades e centralidades
que, muitas vezes, nao derivam de necessidades reais da populagdo, mas sim de
interesses voltados para a valorizagdo do solo e para as demandas dos agentes
econdmicos. O caso de Lavras exemplifica essa dindmica: a cidade apresenta
multiplos vetores de crescimento, sendo a presenga de empreendimentos promovidos
por agentes imobiliarios locais um fator determinante para a reestruturagao do espaco

urbano.

O vetor de expansao sul do municipio se destaca como um exemplo claro desse
fendmeno, no qual onde a atuagdo de um grupo empresarial tem sido determinante

na conformagao de uma nova centralidade urbana. Esse processo reflete um padrao
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recorrente na urbanizagdo contemporanea, em que a logica da policentralidade nao
se estabelece como resposta a saturagado dos centros tradicionais, mas como uma
estratégia deliberada de reproducdo e acumulagdo do capital. A criagdo de novas
centralidades intraurbanas funciona, portanto, como um mecanismo de fragmentagéo
da cidade, estruturado cada vez mais pelas estratégias do mercado imobiliario do que

pelas necessidades urbanas da populagao.

Lavras, assim como grande parte das cidades médias brasileiras, tem-se revelodo um
territorio fértil para a atuagdo do capital imobiliario, tanto em nivel local quanto
regional. Embora esses grupos operem dentro de uma légica mercadoldgica ampla e
conectada a redes de investimento supra-regionais, eles ainda se beneficiam das
caracteristicas de uma cidade média, onde relagdes sociais proximas e
personalizadas com o poder publico e outros setores garantem acesso privilegiado a
oportunidades e decisdes estratégicas. Esse hibridismo entre uma postura
empresarial moderna e uma base de relagdes tradicionais fortalece ainda mais sua
influéncia no cenario urbano, permitindo que determinados agentes acumulem poder

de forma expressiva.

Ao longo da pesquisa, identificou-se que o0s principais responsaveis por esse processo
sao grupos econdmicos que utilizam suas estruturas societarias intrafamiliares como
uma vantagem competitiva. Inicialmente, foram mapeados quatro grandes grupos
familiares atuantes no setor imobiliario, mas, ao final do estudo, esse numero cresceu
para dez, todos com expressiva influéncia sobre a producdo do espacgo urbano de

Lavras e regido.

Esses grupos foram organizados hierarquicamente, ndo apenas com base em seu
poder aquisitivo, mas, sobretudo, pela capacidade que demonstram de moldar o
desenvolvimento urbano. No topo dessa hierarquia estdo dois grandes
conglomerados que reunem todas as caracteristicas que a pesquisa buscava
evidenciar: estrutura societaria familiar consolidada, permanéncia no mercado,
atuacao regional, diversificagdo nas tipologias de empreendimentos urbanos e forte

influéncia politica e social.

O processo de urbanizagcao de Lavras, portanto, ilustra como o espaco urbano,
enquanto produto social, esta condicionado as dindmicas de acumulagdo e
reproducdo do capital. A nova centralidade observada na cidade ndo é uma acao

espontanea e ou planejada de demandas urbanas, mas sim, um desdobramento da
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mercantilizagdo do territdrio, onde a cidade se torna um elemento estratégico para a

valorizagao do capital imobiliario.

Ao se debrugar sobre o projeto Cidade da Serra, a pesquisa revelou ndo apenas a
forga acumulada pelo grupo Pemi ao longo dos anos — por meio da concentragéo de
capital e da construgcédo de redes de influéncia politica e social —, mas também a
culminéncia de um modelo de urbanizagdo alinhado com a logica neoliberal da
producdo do espago urbano. Esse projeto exemplifica a criagdo de uma nova
centralidade urbana totalmente desconectada das dindmicas sociais e temporais
histéricas do municipio. Trata-se de uma espacialidade concebida como concorrente
aos espagos urbanos consolidados ao longo do tempo pela sociedade, substituindo a

cidade historicamente construida por um novo centro gestado pelo mercado.

Embora as campanhas publicitarias tenham buscado demonstrar com clareza as
intengbes e demandas dos proprietarios da empresa responsavel pelo
empreendimento, 0 que a pesquisa evidenciou € que essas demandas nao sdo, em
ultima instancia, individuais ou locais, mas sim do préprio capital imobiliario, que opera

dentro de uma logica globalizada e supra-regional.

O projeto Cidade da Serra se configura como uma proposta de urbanizagao de grande
escala, raramente encontrada em cidades médias da regido. O estudo e a analise do
comportamento das empresas envolvidas, bem como do empreendimento em si,
oferecem uma importante contribuicdo para a compreensao das dinamicas do capital
imobiliario no Brasil. Além disso, contribuem para a constru¢ao de um conhecimento
mais aprofundado sobre as formas de desenvolvimento urbano assistidas nas cidades
meédias brasileiras, revelando os mecanismos pelos quais a cidade se torna, cada vez
mais, um espaco estruturado pela l6gica da valorizagao do solo em detrimento de sua

funcéao social.

O objetivo geral da pesquisa foi, dentro de suas possibilidades e limitacoes,
alcancado. Buscou-se compreender a existéncia e atuagdo de uma rede de relagdes
empresariais permeadas por lacos intrafamiliares e politicos, que conferem a
determinados grupos do capital imobiliario local vantagens estratégicas em suas
operacoes. Além disso, demonstrou-se como essas redes se estruturam e de que
forma seus empreendimentos tém se consolidado na configuracdo do espacgo urbano

de Lavras, influenciando os vetores de expansao do municipio.
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O empreendimento Cidade da Serra, as relagdes intrafamiliares entre os grupos Pemi
e Cap e os arranjos politicos que envolvem essas corporagbes sido evidéncias
contemporaneas de como 0 municipio tem nao apenas permitido, mas também
sustentado a modelagem de seu espago urbano segundo a logica mercantil
imobiliaria. Trata-se de um tema de pesquisa fecundo e promissor, ainda repleto de
qguestionamentos e possibilidades de investigagao. Um aprofundamento continuo se
faz necessario para uma compreensao mais ampla das complexidades que envolvem
a producao do espaco urbano de Lavras e a crescente influéncia do capital imobiliario

local.
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ANEXO - A - MAPA DE ZONEAMENTO DE LAVRAS/ 2006
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ANEXO - B - MAPA DE ZONEAMENTO DE LAVRAS/ 2019
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ANEXO - C - MAPA DE ZONEAMENTO DE LAVRAS/ 2022
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