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RESUMO: Este artigo analisa como o crescimento e a atuacao do capital imobiliario articulam
e mobilizam a producéo do espago urbano em Lavras, Minas Gerais. Desde a década de 1980,
0 municipio apresenta crescimento populacional e uma diversificada expansdo de sua area
urbana. Essa expansdo esta ligada ao crescimento de agentes econdémicos associados ao capital
imobiliario local, que desempenham um papel significativo na expansdo local e regional. A
analise busca elucidar e refletir sobre a formacdo de novas centralidades no municipio,
alinhadas as propostas e demandas do capital imobiliario local. Além disso, pretende-se
evidenciar a atuacdo de diferentes grupos familiares no campo econémico do capital
imobiliario.
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1. INTRODUCAO

Compreender as dindmicas que se desenvolvem para e através da producgdo do espago
urbano é parte importante dos estudos e pesquisas relacionadas ao urbano e regional. Buscando
contribuir para a ampliacdo dos estudos na area, pretende-se neste artigo abordar tais campos
relacionados as dinamicas mobilizadas pelo capital imobiliario local em um contexto de cidade

média.

A proposta é apontar como o crescimento da mancha urbana e populacional de Lavras,
Minas Gerais, esta articulado com o aumento da atuacdo do capital imobiliario local,
considerando tais expressdes de crescimento desde a década de 1980. Destaca-se a
preponderancia de empresas baseadas em vinculos familiares em seus quadros societérios e
suas atuacOes em eixos de expansdo e crescimento do solo urbano. Tais relacfes ganham
contraste pelo fato de que, no mesmo periodo, Lavras € atravessada por elementos que a faz

constituir-se como uma cidade média.

Este artigo faz parte do desenvolvimento de uma pesquisa de mestrado em andamento
no Nucleo de Pds-Graduacdo em Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal de Minas
Gerais!, que, em um primeiro momento, se debrucou sobre a relagdo entre a producio de
condominios horizontais fechados no referido municipio e as a¢cdes dos agentes econdmicos no
gue tange a sua producdo urbana e regional. No entanto, a partir dos levantamentos efetuados,
percebeu-se que, além da producdo dessas espacialidades segregadas, existe um crescimento
expressivo da atuacdo de agentes econdmicos e da influéncia de seus empreendimentos na

forma e no sentido dos eixos de expanséo da mancha urbana.

2. SOBRE LAVRAS

O municipio de Lavras encontra-se na mesorregiao do Campo das Vertentes, a 380 km
de Séo Paulo e 240 km de Belo Horizonte, com uma area de 564,744 km2 (IBGE, 2022). Sua
populacdo ¢é de 104.761 habitantes (IBGE, 2022). O Produto Interno Bruto (PIB) da cidade
atinge aproximadamente R$ 2,7 bilhdes, sendo distribuido majoritariamente nos setores de

servigos, que contribuem com 58,8% do valor adicionado. Em seguida, observa-se a

1 Projeto de pesquisa de Mestrado realizado sob a orientacdo da Professora Dra. Elisangela de Almeida Chiquito.



participacdo da administracdo publica (19,6%), da industria (17,4%) e da agropecuéria (4,3%)
(IBGE, 2022).

Lavras possui importancia para as cidades vizinhas incluidas dentro do Arranjo
Populacional de Lavras (IBGE, 2020), como ljaci, Itumirim e Ribeirdo Vermelho. Além disso,
exerce influéncia sobre outras localidades préximas, como Cana Verde, Bom Sucesso,
Luminarias, Perddes, Nepomuceno e Campo Belo. Dessa forma, a cidade oferta e integra um
circuito econémico de servigos, comércio, educacao e trabalho, além de dinamizar o transporte
e a mobilidade para as cidades em seu entorno imediato. Sua localizagdo no estado de Minas

Gerais é indicada no mapa 1.0, a seguir.

Mapa 1.0 - Localiza¢do do municipio de Lavras, Minas Gerais.

FONTE: IBGE(2022)
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De acordo com os parametros usados no REGIC - Regides de influéncia das cidades de
2018, Lavras, se enquadra como um Centro Sub-Regional A, classificacdo composta por 96
cidades presentes em maior numero nas Regides Sudeste, Sul e Nordeste, e média populacional
de 120 mil habitantes (IBGE, 2020).2

Ha& quatro décadas, a populacdo de Lavras era de 53.734 mil habitantes, evidenciando
um aumento de 94,96% ao longo desse periodo, posicionando-0 como 0 municipio de maior
crescimento na regido imediata, como é possivel verificar pelos nimeros populacionais

absolutos no quadro 1.

Quadro 1.0 — Namero de habitantes de Lavras-MG (1981-2022)

Ano referéncia Numero de habitantes
1981 53.734
1986 59.927
1991 65.839
1996 72.947
2001 80.338
2006 88.290
2011 93.231
2022 104.761

Fonte: DataSus (2024) e IBGE (2022)

De acordo com o IBGE (2022), dados publicados em 2023 mostram que, entre 0S
periodos de 2010 e 2022, houve um crescimento de mais de 12 milhdes de habitantes no Brasil,
sendo gue 8,3 milhGes desse aumento ocorreram em municipios com populaces de 100 mil a
499 mil habitantes. Isso corresponde a 67% do total dos 12 milhGes, sendo esses municipios 0s
unicos com indice de crescimento positivo. Em contrapartida, as cidades pequenas e grandes
apresentaram numeros de crescimento negativo (Farias; Bischoff, 2023).

2 No estudo REGIC, a hierarquia e a influéncia regional das cidades sdo determinadas por dois fatores principais:
a atracdo entre cidades proximas e as conex@es de longa distancia impulsionadas por instituicdes publicas e
privadas nos centros urbanos. As relacfes de longa distancia sdo resultantes de vinculos de comando e gestao,
como sedes e filiais de empresas em cidades distintas. Identificar cidades como centros de gestdo territorial é
crucial para estabelecer a hierarquia urbana.



3. O CONCEITO CIDADE MEDIA

Compreender os elementos que formam as cidades e suas atuacOes exige a interpretagéo
e consideracdo de diferentes dados e elementos constitutivos dessas espacialidades. Como,
entdo, pode-se compreender a formacéo e a condicédo atual de Lavras e classifica-la? Responder
a essa questdo é substancial para entender também a producéo do espaco urbano e a atuacdo do

capital imobiliério local.

Acredita-se que, para uma avaliacdo mais robusta em torno do tema, é preciso agregar
ao tamanho populacional outros elementos que consigam capturar a forma de insercéo
dessas cidades na rede e, mais especificamente, fatores que lhes conferem a
propriedade de ser uma cidade média. Essa investigacdo é importante, sobretudo em
um caso como o do Brasil, onde a assimetria entre as cidades grandes e pequenas é
bastante notavel em fungdo da expressiva heterogeneidade regional existente]...]
(Scherer; Amaral, 2020, p. 4).

Lavras tem desempenhado um papel importante como dinamizadora em sua regido
imediata e tem apresentado um desenvolvimento crescente ao longo das ultimas décadas. E a
partir da percepcdo desses dados e do histrico da constituicdo de Lavras que, no presente

artigo, considera-se necessario compreendé-la como uma cidade media.

O conceito de cidade média e seus predicados ndo sdo consenso nas pesquisas e entre
0s pesquisadores. Essas espacialidades urbanas surgem como uma expressao da reorganizacao
das estruturas urbanas observadas no Brasil desde a década de 1960 e, a partir de entdo, tornam-
se necessarias a compreensdo e aten¢do. Santos (1996) aponta para esses espacos urbanos como
cidades intermediarias ou cidades médias, resultantes do fendmeno da desmetropolizacéo
assistida desde a década de 1960. Esse processo é apontado por Chiquito, que evidencia um
consideravel crescimento populacional de cidades no interior de Sdo Paulo em relacdo a Regido
Metropolitana de S&o Paulo nas décadas de 1970, 1980 e 1990 (Chiquito, 2006, p. 31).

Portanto, nessas Ultimas décadas, o processo de urbanizacdo brasileira ndo se
caracterizou tdo somente pela involugdo metropolitana, mas também pela expanséao
das cidades médias (tanto em nimero como em tamanho). Esta transformac&o tornou
muito relevante a discussao sobre cidades médias, por conta da dimensdo que tomou
0s processos e problemas de ordem social, espacial, econdmica e ambiental nos
espacos intra-urbanos (Vieira, 2011, p. 183).

A partir dos anos de 1970, através do Programa Cidades de Porte Médio — CPM (1976-

1986) essas espacialidades urbanas e suas especificidades passam a ser tratadas com um olhar



dedicado e com politicas voltadas para elas. Isso demonstra também uma atencdo especial que

o Estado manifesta com essas espacialidades (Steinberger; Bruna, 2001; Nunes, 2020).3

As autoras Feldman (2002) e Chiquito (2006) referem-se a essas espacialidades como
cidades ndo metropolitanas. Essa referéncia, partindo da negacdo, demonstram a complexidade
de arranjos, atributos e elementos que a cidade média pode alcancar. Nesse contexto, essas
cidades alcangcam relevancia econdmica, crescimento populacional, desenvolvimento
tecnolodgico, centros de pesquisa e dinamismo regional, mas ndo estdo diretamente envolvidas

em um processo de metropolizacéo.

A Rede de Pesquisadores em Cidades Médias (ReCiMe), sediada na Universidade
Estadual Paulista (UNESP), desenvolveu uma metodologia prépria para compreender essas
espacialidades urbanas, consideradas por eles como espagos urbanos em transi¢do. Eles
identificam como elementos fundamentais: a) difusdo da agricultura cientifica e do
agronegocio; b) desconcentracdo da producéo industrial; c) difusdo do comércio e dos servicos
especializados; e d) aprofundamento das desigualdades socioespaciais. Essas caracteristicas
ajudam na diferenciacdo terminoldgica entre cidade de porte médio, cidade intermediéria e

cidade média.

No contexto de Lavras e sua regido, Amorim Filho (2007) e outros pesquisadores
realizaram, desde o final da década de 1970, estudos sobre as cidades médias de Minas Gerais.
Ao todo, foram trés grandes estudos publicados, sendo o primeiro em 1982, realizado no
Instituto de Geociéncias da Universidade Federal de Minas Gerais, e 0s seguintes em 1999 e

2006, na Pontificia Universidade Catolica de Minas Gerais.*

3 Tendo em vista as formas classificatorias empregadas por instituices de pesquisas, o IPEA (Instituto de Pesquisa
Econdmica Aplicada) considera como parametros e elementos para a classificagdo dos municipios o
desenvolvimento da rede urbana; hierarquia do sistema; tipologia; impactos espaciais das transformacdes das
economias regionais e as suas caracteristicas funcionais em seus subsistemas regionais. E o IBGE (Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica) aplica a classificacdo de cidade média para aquelas que atendem ao nimero
entre 100 mil e 500 mil habitantes.

4 Esses levantamentos e analises consideram para compreensio das cidades médias 4 grupos: NIVEL 1 (Grande
Centro Regional) - Os grandes centros regionais de Minas Gerais, com cerca de 400.000 habitantes urbanos, tém
economias equilibradas nos setores secundério e tercidrio e nucleos iniciais de inovacdo tecnoldgica. Eles
polarizam amplas &reas regionais e mantém relagGes econdmicas, culturais e demogréficas com cidades e regides
além dos limites do estado; NIVEL 2 (Cidades Médias de Nivel Superior) - Cidades médias de nivel superior, com
populacbes entre 70.000 e 200.000 habitantes, sdo vistas regionalmente como grandes. Com dinamismo
demografico e setores comerciais robustos, consolidam-se e expandem suas conexdes além de suas fronteiras,



Nesses trés estudos, que abrangem pelo menos trés décadas, a cidade de Lavras se
comporta da seguinte forma: nos estudos de 1982, é classificada como NIVEL 3 (Cidades
Médias Propriamente Ditas); em 1999, apresenta um resultado diferente, sendo classificada
como NIVEL 2 (Cidades Médias de Nivel Superior); e, na década de 2000, de acordo com a
publicacdo de 2006, volta a ser classificada como NIVEL 3 (Cidades Médias Propriamente
Ditas) (Amorim Filho; Rigotti; Campos, 2007).

Pelos elementos e dados apresentados ao longo dos dltimos 40 anos, ou pela sua
aproximagéo dos fundamentos elencados nas conceituagdes acima descritas, Lavras pode ser
compreendida como uma cidade média. E importante considerar que também é possivel
entendé-la como uma cidade ndo metropolitana, de acordo com os parametros apresentados por
Feldman (2002) e Chiquito (2006). No entanto, opta-se pela classificacdo de cidade média, uma
vez que essa designacdo ndo implica necessariamente uma comparagao ou proximidade com

uma Regido Metropolitana.

4. PRODUCAO DO ESPACO URBANO E O CAPITAL IMOBILIARIO

Dado o contexto acerca do municipio tratado, é importante salientar que a compreensao
da cidade e a producdo do espacgo urbano séo vistas como uma expresséo direta do sistema de
producdo capitalista. Historicamente, as transformacgdes que permitiram a constituicdo e
estruturacdo do processo de urbanizacdo estdo imbricadas com a estruturacdo do modo de
producdo capitalista. Foi a partir do advento do capitalismo que a cidade se tornou um
importante espaco e que a urbanizagdo se tornou um processo extensivo de escala mundial
(Sposito, 2022).

A sociedade expressa e cristaliza sua condicdo de existéncia por meio de sua acdo no

espaco. A producdo dessa espacialidade, portanto, congrega aspectos historicos atrelados a sua

garantindo um futuro promissor; NIVEL 3 (Cidades Médias Propriamente Ditas) - As cidades médias, situadas em
eixos de comunicacéo principais e com desenvolvimento econdmico sélido, mantém relagbes cruciais com centros
urbanos maiores. Simultaneamente, elas tém conexdes intensas e diretas com cidades menores e suas
microrregides, desempenhando um papel essencial na ligacdo entre areas rurais, cidades pequenas e centros
urbanos significativos; e NIVEL 4 (Centros Emergentes) - Centros Urbanos Emergentes sdo cidades na transicdo
entre pequenas cidades e cidades médias, geralmente com menos de 50.000 habitantes na sede municipal.
Economias em estruturacdo podem apresentar desequilibrios setoriais, frequentemente mantendo ligagGes
significativas com o mundo rural circundante.



propria producdo enquanto uma dimenséao espacial. A producdo do espago possui um carater
social e historico (Carlos, 2011). As relacbes e desdobramentos na constituicdo das
materialidades, das demandas econdmicas e das sociabilidades atraves e no espago urbano estéo
condicionados a uma logica capitalista. Nessa l6gica, os agentes econémicos, o Estado e a
sociedade sdo mobilizados e constituidos pela circulacdo da producdo capitalista (Topalov,
1979).

A producdo do espago urbano € resultado do acimulo e da imobilizacdo de capital,
expressos em seu meio construido fisico. Essa infraestrutura serve como suporte para a
producao, circulagao e consumo de bens e servigos. “Assim, o capital passa a ser representado
na forma de uma paisagem fisica, criada a sua propria imagem, como valor de uso, acentuando
a acumulagdo progressiva do capital em uma escala expansivel” (Harvey, 2005, p. 53). Essa
paisagem reflete as forcas sociais empregadas pelo capitalismo na producdo e organizacéo do

espaco urbano.

A configuragdo do espago urbano contribui significativamente para a circulagio
quantitativa, qualitativa e espacial em diversas etapas do processo de producao e distribuigéo.
Esse atributo é apontado por Queiroz (2015) como efeitos Uteis de aglomeracdo, 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 dagquela nascida no interior de cada processo produtivo. A
sua utilizacdo permite aumentar a produtividade do trabalho e diminuir o tempo de
rotacdo do capital, o que se traduz em maior rentabilidade dos investimentos
realizados (Queiroz, 2015. p 37).

A partir desse valor de uso complexo, Queiroz (2015) aponta uma contradi¢éo presente
na producdo do espaco urbano. A cidade se configura como uma composi¢do essencial para a
circulacdo e producao, mas nao é uma mercadoria produzida em si mesma. Por isso, seu valor
ndo e controlado pela oferta e demanda, como ocorre com as mercadorias, mas sim pela
graduacdo advinda das diferentes demandas dos agentes capitalistas. Esses agentes alcangam

sobre-lucros com a transformacdo do uso do solo e da localizagéo.

Acerca do espago urbano, existem dois valores distintos: um advindo da estrutura em

si, dos produtos cristalizados, como edificacdes, ruas e pracas; e 0 outro, derivado da



aglomeracédo desses produtos, que resulta no valor da localizacéo e traduz o valor de uso da
terra (Villaga, 1998).

A producdo do espago urbano pode ser compreendida como uma série de camadas e
atuacdes de diferentes agentes, com diferentes raz6es, como o Estado, a sociedade e os diversos
agentes econdmicos, incluindo o capital imobiliario. Em relacéo ao tema abordado e analisado,
da-se especial atencédo a esse ultimo agente, cuja atuacdo se evidencia como predominante na
producéo de espacialidades urbanas, visando ao sobre-lucro advindo dos usos e localizagdes do

solo urbano.

O territério urbano, portanto, € uma dimensdo que possibilita aos diversos setores
produtivos, dentro da ldgica capitalista, a circulagdo do capital e a reproducdo social do
trabalho. No entanto, o capitalismo permite que outros setores obtenham sobre-lucros, néo
necessariamente através da mercadoria ou da producéo de servigos que atendam a esse circuito
produtivo. No meio urbano, existe um conjunto de praticas, denominado aqui como capital
imobiliério, que se beneficia da localizacdo e do uso e ocupacédo dos solos, maximizando ganhos
advindos da exploragdo do espaco urbano. O capital imobiliario pode ser considerado um "falso
capital”, pois sua origem de valor ndo esta na atividade produtiva, mas no monopolio do acesso
(Singer, 1978).

Seus circuitos de valorizacdo estdo diretamente atrelados a cidade, possuem poder e
forca para influir em politicas publicas urbanas. Suas influéncias perpassam as relacfes que se
estabelecem com agentes publicos e legisladores. A esse conjunto de agentes econdmicos e

préticas, denomina-se capital imobiliario.

(...)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 producdo/acumulacdo e a insercdo destes em economias
politicas especificas, envolvendo ndo apenas dimensdes estritamente econdmicas,
mas também relagdes sociais e de poder no interior de formagdes historicas 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 maximizacdo do sobre-lucro com o uso da terra e suas

localizagdes. Em um cenério de competitividade por melhores condicGes de atuagédo e ganhos,
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resultam em arranjos de atividades que produzem o espago urbano, determinando direcGes de

crescimento e segregacdes internas.

O espago urbano é produzido e consumido por um mesmo e Unico processo. A
estruturacdo interna, entretanto, se processa sob o dominio de forgas que representam
os interesses de consumo (condicéo de vida) das camadas de mais alta renda. (...) tal
estruturacdo se da sob a condicéo de classes em torno das vantagens e desvantagens
do espago urbano (...) (Villaca, 1998, p. 328).

Tais agentes atuam em diferentes frentes, que vao desde atividades cléssicas, como a
construcdo de novas espacialidades urbanas, loteamentos e construcdo de infraestruturas, até
atividades relacionadas a empréstimos destinados ao consumo desses produtos. Marques (2016)

demonstra com clareza as diversas atividades exercidas pelo capital imobiliario.

Marques (2016) elenca quatro grupos distintos relacionados ao capital imobiliario. O
primeiro grupo € o capital incorporador, que busca ganhos por meio da sobrevalorizacdo da
terra, com a mudanga de uso sendo crucial para esse circuito. ““(...) grandes sobre-lucros séo
gerados mediante a aquisicdo da terra pelo preco do uso corrente e a venda futura ao preco do
uso transformado” (Marques, 2016, p. 18). O segundo grupo é o fornecimento de servicos
publicos, que inclui servigcos como limpeza urbana e transporte publico. Recentemente, alguns
exemplos também envolvem a concessdo de espacos publicos, onde as funcBes de
administracdo e cuidados séo transferidas para empresas privadas. O terceiro grupo compreende
as construtoras e a construcgao civil, cuja atuacdo se concentra na producéo de edificacOes e
infraestruturas, tanto para obras publicas quanto privadas, visando lucro através da construcéo.
O quarto grupo é formado pelos prestadores de servi¢os de consultoria, que se dedicam a gestao
e ao gerenciamento das ac6es do Estado relacionadas as politicas urbanas, oferecendo servicos
de consultoria e planejamento. Esses grupos desempenham papéis distintos, mas
interconectados, na configuracao e valorizagcdo do espago urbano.

Marques (2016) estrutura essa classificacdo de agentes e atuacoes tendo em vista as suas
relagdes e influéncias no Estado e nas politicas publicas, um ponto que tangencia o objetivo
desse artigo, mas ndo é necessariamente seu foco. Por isso, para além dessas empresas e campos
de atuacdo, inclui-se também as empresas que atuam e lucram com a prestacéo de servigos de
aluguel e venda, as chamadas imobiliarias. Em contexto local de uma cidade média, essas

empresas também sdo beneficiadas diretamente com os sobre lucros a partir da producéo do
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espaco urbano. No contexto de Lavras, algumas estdo atreladas aos societarios das empresas

elencadas, mas ndo configuram em si 0 nosso objetivo de anélise.

5. ATUACAO DO CAPITAL IMOBILIARIO EM LAVRAS

Ao realizar os levantamentos prévios para a pesquisa, que inicialmente visava elucidar
a producdo urbana do municipio a partir da criacdo de condominios horizontais fechados e
analisar a influéncia dos agentes responsaveis pelos empreendimentos, percebeu-se que, desde
a década de 1980, algumas empresas locais conquistaram uma posicdo preponderante na
producdo do espaco urbano, tanto local quanto regional. Essas empresas estenderam a mancha
urbana para diferentes direcdes, com a producdo de loteamentos, condominios, habitacdes e a
urbanizacédo de novas espacialidades.

As empresas locais sdo notoriamente configuradas internamente por associagdes
familiares, em alguns casos apresentando caracteristicas de oligopolios e ampliando suas

atuac@es para o campo politico, atuando como poder publico.

A fim de ilustrar o estreitamento entre os lagos familiares dentro das empresas e as areas
em que elas atuam, segue abaixo, no quadro 2.0, uma listagem das familias que atuam como
associadas e proprietarias, bem como suas areas de atua¢do no municipio e na regido. Com a
intencdo de ndo expor diretamente ou personalizar tais lacos, 0s homes reais dessas familias

serdo classificados como grupos enumerados.

O enfoque recai sobre as empresas que mantém em seus quadros proprietarios e socios
pertencentes ao mesmo grupo familiar. Os seis grupos elencados sdo, também, os mais
proeminentes no que tange a economia imobiliaria do municipio e da regido. Embora existam
outras empresas atuando no mesmo ramo, elas foram desconsideradas aqui por ndo serem tdo
proeminentes ou por ndo possuirem relagdes intra-familiares em seus quadros de socios e

proprietarios.



Quadro 2.0 — Relagdo de grupos empresariais com vinculos familiares societarios

GRUPOS RAZAO SOCIAL CODIGO DE ATIVIDADE
FAMILIARES ECONOMICA
CONSTRUTORA GOMES | CNAE F-4120-4/00 Construgdo de Edificios
PIMENTEL LTDA
GRUPO 01 SEU LUGAR CNAE L-6822-6/00 Gestdo e Administracéo
da Propriedade Imobiliaria
OZP PARTICIPACOES CNAE K-6463-8/00 - Outras Sociedades de
LTDA Participacdo, Exceto Holdings
PEMI CONSTRUTORA CNAE F-4120-4/00 -Construgdo de Edificios
SA
PONTUAL BRAGANCA CNAE F-4110-7/00- Incorporagdo de
INCORPORADORAE Empreendimentos Imobilirios
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SA
PRN CNAE F-4110-7/00 - Incorporacdo de
EMPREENDIMENTOS Empreendimentos Imobilirios
IMOBILIARIOS SA
GRUPO 02 RD EMPREENDIMENTOS | CNAE K-6463-8/00 - Outras Sociedades de
E INCORPORACOES SA Participacdo, Exceto Holdings
EMPRESA UNIAO CNAE L-6810-2/02 - Atividades Imobiliarias
EMPREENDIMENTO de Imdveis Proprios
IMOBILIARIO LTDA
AGATHON CNAE F-4110-7/00 - Incorporacao de
EMPREENDIMENTOS Empreendimentos Imobilirios
IMOBILIARIOS E
PARTICIPACOES SA
CONSTRUTORA LASPER | CNAE F-4120-4/00 - Construcéao de Edificios
LTDA
CONSTRUTORA CNAE F-4110-7/00 - Incorporagdo de
ELDORADO SA Empreendimentos Imobiliarios
CAP INVESTIMENTOS CNAE K-6462-0/00 - Holdings de
SA Instituicdes Nao-financeiras
GRUPO 03 CONSTRUTORA CNAE F-4120-4/00 Construcéo de Edificios
CARVALHO PEREIRA SA
CAP HOLDING SA CNAE K-6462-0/00 - Holdings de
Instituicdes Nao-financeiras
DCF PARTICIPACOES E CNAE K-6462-0/00 - Holdings de
INVESTIMENTOS SA Instituicdes Nao-financeiras
GRUPO 04 ATR CONSTRUTORA CNAE F-4110-7/00 - Incorporagdo de

LTDA

Empreendimentos Imobiliarios

PONTUAL
INCORPORADORA E

CNAE F-4120-4/00 - Construcdo de Edificios
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EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SA

SPE PONTUAL TOLEDO
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA

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

MINERAGCAO CHAPADA
DAS PERDIZES LTDA

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

SN CONSTRUTORA E

CNAE F-4120-4/00 - Construcdo de Edificios
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INCOPORADORA LTDA
GRUPO 05 INDUSTRIA DE CAL SN CNAE B-0899-1/99 - Extracdo de Minerais
LTDA Néao-metalicos Nédo Especificados
Anteriormente
SN HOLDING LTDA CNAE K-6462-0/00 - Holdings de
Instituicbes N&o-financeiras
GRUPO 06 CICLOPE CNAE F-4120-4/00 - Construgdo de Edificios

CONSTRUGOES E
SERVICOS LTDA

CICLOPE
COMPONENTES
AUTOMOTIVOS

Fonte: Econodata (2024)

CNAE C-2949-2/99 - Fabricacdo de Pecas e
Acessoérios Para Veiculos Automotores N&o
Especificados Anteriormente

Esses seis grupos estdo reunidos devido aos seus vinculos familiares internos e
representam as empresas com maior aporte financeiro e faturamento. Todos 0s seis grupos séo
proprietéarios de empresas que figuram entre as 10 maiores construtoras do municipio de Lavras,
com um faturamento total superior a 300 milhGes de reais. Entre as 100 maiores construtoras
de Minas Gerais, a Construtora Gomes Pimentel LTDA ocupa a 372 posi¢do, enquanto a Pemi

Construtora LTDA esta na 692 posicéo (

A partir dos grupos elencados por Marques (2016), os agentes econdmicos de Lavras se
enquadram preponderantemente nos grupos de capital incorporador e construcdo civil. Em
alguns casos, o patrimdnio das empresas esta associado a outras tipologias. Por exemplo, a
Ciclope Construcbes e Servigos estd vinculada a industria automotiva, enquanto a SN

Construtora e Incorporadora esta envolvida na exploracéo de cal e minerais.

Os grupos 02 e 03, apesar de serem empresas distintas e de proprietarios diferentes,
pertencem a mesma familia. Este artigo se concentra na atuacéo desses dois grupos devido as

suas articulagBes entre dois nlcleos parentais, sua influéncia politica, ocupacdo de cargos no
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poder executivo e legislativo, e a propriedade de meios de comunicacdo, além de seus projetos

de expansdo da malha urbana através de novas centralidades.

A Construtora Eldorado, a CAP Investimentos e a Construtora Carvalho Pereira
(GRUPO 03) tém em seu quadro societario Carlos Alberto Pereira, empresario, advogado,
politico e presidente do Grupo CAP. Seu nome também esté associado a outras empresas do
ramo imobiliario e da construcao civil ndo listadas aqui, e ele é proprietario de uma radio no
municipio de Lavras. Ainda, ele foi prefeito de Lavras de 2001 a 2004 e Deputado Federal de
2007 a 2011. Sua esposa também foi Deputada Federal de 2015 a 2018, além de ter exercido o
cargo de Secretaria de Assisténcia Social na Prefeitura Municipal de Lavras de 2001 a 2004 e

ter sido a segunda candidata mais votada nas eleicdes para prefeitura em 2020.

Os empreendimentos dessas empresas tém uma expressividade consideravel no
municipio de Lavras e regido. De acordo com o site do Grupo CAP, a empresa ja atuou em mais
de 70 cidades em 10 estados diferentes, alcangando a marca de 24 milhdes de m2 de urbanizacao

(Grupo Cap, 2021). As empresas do GRUPO 03 atualmente tém grande atuacdo no municipio.

Em relacdo ao GRUPO 02, a principal empresa, Pemi Construtora, publica em seu site
que atua em 34 cidades distribuidas em 5 estados, totalizando 17 milhdes de m? de areas
urbanizadas (Pemi Construtora, 2024). O sécio-proprietario da Pemi Construtora € irmao de
Carlos Alberto Pereira, e sua empresa atua de maneira semelhante ao Grupo CAP. Como
mencionado, a Pemi Construtora é uma das duas Unicas empresas do municipio listadas entre

as cem maiores construtoras de Minas Gerais.

O destaque para esses dois grupos empresariais ndo se deve apenas a sua expressividade
econbmica e atuacdo na producdo do espaco urbano, mas também ao fato de possuirem um
estreito arranjo de parentesco, atuarem no campo politico e possuirem um meio de
comunicacdo. Esse conjunto de atividades e arranjos exemplifica claramente a alianca entre
capital politico e econdémico, que possibilita uma proeminente atuacéo e presenca no mercado

imobiliario.

Quanto a transformacdo e influéncia na producdo do espacgo urbano de Lavras e seus

eixos de crescimento, os empreendimentos realizados por esses dois grupos estdo entre os que
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determinam as novas espacialidades e a expansao da malha urbana local. Um caso emblemaético
é 0 master plan idealizado pela Pemi Construtora, denominado Cidade da Serra, mostrado no
mapa 2.0 e na imagem 1.0. Atualmente em fase de desenvolvimento, esse empreendimento esta
criando uma nova centralidade e configurando um novo eixo de crescimento para a regiéo sul
do municipio.

Mapa 2.0 — Insercédo da area pretendida para o master plan Cidade da Serra

7 RO

AREA PROJETADA
MASTERN PLAN - CIDADE DA SERRA

0 1 2 km

Fonte: IBGE (2022), mapa produzido pelo autor.
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Imagem 1.0 - Master plan Cidade da Serra, Lavras Minas Gerais

Fonte: Davila Agruitetura (2011)

Até a presente data foram construidos no projeto Cidade da Serra os seguintes atratores
e equipamentos urbanos: um centro administrativo, um condominio horizontal fechado, a
avenida central do master plan, duas novas vias de acesso com rotatoria na BR 265, um Centro
de Hemodialise, uma escola voltada para a educagdo infantil e um hotel. Atualmente, estdo em
construcdo mais trés condominios de chéacaras e um shopping center (sua fase atual de

construcdo é mostrada na imagem 3.0).

Em relacdo ao shopping center, é preciso uma especial atencdo, por ser um complexo
empreendimento de comércio e servigos, alinhado em atender aos interesses fundiarios e
imobiliérios, com significativo impacto na organizagdo e estrutura do espaco urbano. Sendo
dentre todos os atratores e equipamentos urbanos aquele com maior poder de atragéo e aceitacao
para a constituicdo dessa nova centralidade.

Ainda que sejam fundamentais na perspectiva de distribuicdo de bens e servigos, 0s
shopping centers sdo grandes empreendimentos imobiliarios capazes, por si s6, de
alterar a logica locacional dos entornos, por transformarem radicalmente a situacéo
geografica das areas onde se instalam. Seus empreendedores buscam produzir grande
acessibilidade em areas de baixa taxa ocupacional — mormente em expanséo, portanto,
com pregos baixos — e alavancam a atratividade, passando a produzir, rapidamente,
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areas com potencial de expressdo de centralidades de alcance regional (Silva, 2017,
p. 204).

Imagem 3.0 — Imagem aérea do canteiro de obras Shopping Cidade da Serra, Lavras Minas Gerais

Fonte: Shopping Cidade da Serra (2022)

6. CONSIDERACOES FINAIS

A compreensao e reflexdo sobre a atuacdo e 0 comportamento do capital imobiliario em
municipios médios atualmente revela a necessidade de aprofundamentos e pesquisas sobre a
producédo do espago urbano nessas localidades. As exposicoes e analises realizadas neste artigo
demonstram como essas relagdes e atuagGes possuem nuances, camadas e complexidades
préprias, embora estejam alinhadas com a producdo capitalista global do espa¢o urbano. Foram
listadas apenas seis empresas com lagos familiares em seus quadros societarios, mas elas fazem
parte de um conjunto maior de mais de 20 empresas atuantes que compdem o capital imobiliario

local de Lavras e regido.

No que tange a producdo do espaco urbano de Lavras, observa-se uma urbanizacao
extensiva (Monte-Moér, 1993), na qual as relagbes impostas pela légica do capital imobiliario e
suas demandas por sobre lucros no uso do solo promovem a ocupagéo e expansao socioespacial

do territério urbano, alinhadas com a t6nica da producdo capitalista. Ao evidenciar a atuacao
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das empresas com vinculos familiares, percebe-se que os arranjos sociais em uma cidade média
permitem que essas redes de contatos sirvam como base de poder politico e capital social para

a atuacdo desses agentes econdmicos privados.

Novas areas e novas centralidades, constituidas e baseadas em rela¢des econdémicas, vao
moldando a cidade. O que se observa nas relagdes apresentadas € um simulacro das dindmicas
que também se verificam em outras producGes do espaco urbano em escalas e grandezas
maiores. De fato, o projeto Cidade da Serra apresenta similaridades com elementos, pretensfes
e atuacdes encontradas em grandes empreendimentos urbanisticos, como o master plan C-Sul

na regido metropolitana de Belo Horizonte.®

Neste artigo, buscou-se ilustrar a atuacéo do capital imobiliario na constituicdo de uma
cidade média, cujas caracteristicas de estagio em transformacdao e escala "reduzida" oferecem
vantagens tanto para o capital politico quanto para a influéncia das elites familiares locais. A
reflexdo visa destacar os impactos negativos que o capital imobiliario tem gerado em uma
cidade média e a perpetuacdo dos interesses desses agentes, em detrimento da construgdo de
um espaco urbano mais propositivo, participativo, acolhedor e democrético.
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