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AS ESTRATEGIAS IMOBILI@&RIAS NA AMAZONIA: A EXPANSAO
IMOBILIARIA NA COLONIA AGRICOLA JAPONESA EM MANAUS - AM (BR)

L. K. F. Moura, J. A. Oliveira e J. A. Alves

RESUMO

Os promotores imobiliarios influenciam nas agdes do Estado, na disseminacdo de
ideologias e da criagdo da segregacdo urbana. A estratégia metodoldgica adotada objetivou
identificar as espacialidades da Coldonia dos Japoneses na cidade de Manaus investigando a
especulagdo imobilidria ocorrida no periodo 2005-2008. A Coldénia dos Japoneses
exemplifica e encerra no espago urbano a materializagdo das agdes estatais e de agentes
privados, sendo uma 4rea que passa por intenso processo de expansdo urbana,
transformagdes na estrutura viaria € nos condominios fechados, onde ainda resistem
atividades agricolas, denominada de agricultura urbana (AU). O crescimento do mercado
imobiliario ocorre em todo o Brasil, em Manaus este crescimento ¢ visto de forma explicita
através dos Conjuntos residéncias entre outros empreendimentos. As a¢des dos promotores
imobilidrios ocorrem de modo desigual, que se prolifera espacialmente, criando e
reforgando a segregagdo, direcionando seus empreendimentos as classes médias e altas da
cidade.

1 INTRODUCAO

Os promotores imobilidrios sdo agentes sociais responsaveis por grandes mudangas no
espaco urbano e pelas mais significativas transformagdes em termos de forma e estrutura.
Suas atuacdes sdo notaveis em virtude da influéncia intensa dos promotores imobiliarios
nas agdes do Estado, captando os anseios das classes solvaveis, disseminando ideologias e
concretizando-as no espaco urbano resultando a segregacdo residencial tdo em voga na
cidade contemporanea.

Visando a reflexdo sobre as atuagdes imobilidrias na cidade de Manaus elegemos como
ponto de observagdo e analise a Colonia dos Japoneses situada na Zona Norte que passa
por intenso processo de expansdo urbana, transformacdes no sistema viario e na construgao
de condominios, e onde ainda permanecem areas intensivas de agricultura familiar e de
pequenas empresas, ambas produzindo hortaligas e frutas para o mercado. Este texto pauta-
se em analisar a pressdo realizada pelos promotores imobilidrios que estdo sendo
materializados na Colonia Japonesa em Manaus além introduzir as discussdes acerca da
pratica agricola no espago urbano.
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E necessario ressaltar, que esse artigo faz parte de um projeto vinculado ao Nicleo de
Estudos e Pesquisas das Cidades da Amazonia Brasileira — NEPECAB sendo uma
ramificacdo do projeto maior intitulado “As transformacdes na rede urbana na Amazonia
Ocidental: anélise da influéncia do Polo Industrial de Manaus na fronteira norte
Amazonas-Roraima” financiado pelo Edital MCT/CNPq/CT-Amazénia n° 055/2008
(Processo n°575517-2008-5).

2 COLONIA JAPONESA E A PRATICA AGRICOLA NO ESPACO URBANO DE
MANAUS

A imigragdo para o Brasil foi iniciada em 1908, na cidade de Sao Paulo. Os japoneses
eram imigrantes de baixo poder aquisitivo, sendo dificil a adaptacdo deles no pais até a
década de 20. A imigragdo obteve regularidade, passando a aumentar o nuimero de
imigrantes a partir de 1925, com o incentivo do governo japonés.

A Colodnia chegou a ter vinte e cinco familias com producao de ovos de galinha, verduras,
hortalicas, frutas, etc., porém com a morte dos primeiros moradores, os filhos destes, que
adquiriram formagdes profissionais em outras areas, deixaram a agricultura e comecaram a
vender as propriedades. Outras razdes levaram os agricultores a se desfazer da propriedade
como, por exemplo, a rapida expansdo da cidade na area e o medo constante de assaltos e
invasdes. Porém mesmo com todas as dificuldades da realizagdo da atividade agricola
dentro de uma érea urbana de grande valor para o mercado imobiliario, € mesmo com
muitas propostas de compra foram feitas para os agricultores, mas muitos deles continuam
a exercer suas atividades agricolas como apresenta a figura 1.

Fig. 1 Agricultor da Colonia Japonesa

Nao foram encontrados na Coldnia somente japoneses, mas também cearenses, paraenses,
amazonenses do interior do Estado, onde todos reproduzem na érea o cultivo agricola de
seu lugar de origem. No trabalho agricola na Colonia ha predominancia do trabalho e
gestdo da familia e alguns trabalhadores permanentes ou temporarios.

E importante salientar que embora seja encontrado uma atividade originada do campo, nao
podemos distorcer e caracterizar o campo na cidade.Como j& mencionado a agricultura
realizada na Colonia € caracterizada de agricultura urbana por estd inserida na dindmica
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espacial existente no urbano. Monte-Mor (2006), ressalta: “[...] cada vez mais as fronteiras
entre o espacgo urbano e o espaco rural sdo difusas e de dificil identificacdo [...]” (p. 6).

Essa distor¢ao acabou por acarretar alguns problemas no que se refere a delimitar o rural e
o urbano. Segundo os moradores, at¢ poucos anos eles pagavam o Imposto Territorial
Rural (ITR); atualmente eles pagam o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), o que
contraria a Lei n.° 279, de 5 de abril de 1995 (Publicada no Didrio Oficial n.° 28.168, Ano
CI, de 6 de abril de 1995). No Anexo I, Delimitacio das Areas Municipais (Lei n.° 279), a
area rural corresponde a totalidade da area do municipio, excluindo as areas urbanas e de
expansao urbana.

Muitas sdo as criticas ao critério legal para diferenciar o rural e urbano. Nas normas legais
vigentes o rural define-se como a area fisica que resta depois de subtraido tudo o que seja
considerado urbano.

2.1 Agricultura urbana: Uma altenativa para o desenvolvimento das cidades

As atividades agricolas desenvolvidas na Colonia Japonesa nos possibilitam introduzir a
discussdes sobre agricultura urbana (AU). O conceito da AU para nds das ciéncias
humanas vai além daquele do conceito utilizado pela a Embrapa (2002): “A defini¢do de
agricultura urbana refere-se a todos os espacos dentro das cidades que podem ter algum
tipo de atividade agricola”. Segundo Mougeot (2000) “Nao ¢ a localizagdo, urbana, que
distingue a AU da agricultura rural, e sim o fato de que ela estd integrada e interage com o
ecossistema urbano”. Deste modo podemos caracterizar a agricultura praticada na Colonia
de Agricultura urbana por ela esta intimamente ligada a dinamica urbana.

Nao cabe a nos discutimos sobre o conceito do rural e urbano neste texto, todavia o que
podemos ressaltar ¢ a importancia da agricultura para a Colonia Japonesa, essa atividade
originada no campo que estd sendo reproduzida no espaco urbano de Manaus. Os
moradores produzem para consumo proprio e para comercializar em feiras livres,
supermercados, além de venderem para pessoas que vao diariamente até a Colonia comprar
nos pequenos comércios que sao montados nas casas dos agricultores.

Virias agéncias internacionais e organizagdes governamentais e ndo-governamentais tém
investido na agricultura urbana, em varios paises. No Brasil, ha diferentes iniciativas que
tiveram ou tém apoio governamental entre eles: Rio de Janeiro, Belo Horizonte e Brasilia.
Mas ainda ¢ pouco e compararmos as agdes desenvolvidas em outros paises. Entre as
principais contribui¢des da agricultura urbana podemos destacar:

a) Bem-estar: a qualidade do alimento pelo controle total das fases de
produgdo, assim eliminando o risco de se consumir ou manter contato com
plantas que possuem residuos toéxicos, como pesticidas;

b) Meio ambiente: a utilizacdo de residuos e rejeitos domésticos, diminuindo
seu acimulo na forma de composto organico para adubagdo, além de criar

um microclima adequado;

c) Econodmica: possibilidade de producdo em escala comercial especializada;
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d) A agricultura urbana ¢ constituida para complementar a rural em termos de
autoabastecimento, fluxo de comercializagdo e de abastecimento de
mercado.

E notavel as contribuigdes da AU para a populagdo das cidades, porém as agdes de
planejamentos e politicas publicas municipais sdo recente do ano de 1990, ela surge como
uma alternativa para o desenvolvimento das cidades.

3 AS ESTRATEGIAS IMOBILIARIAS NA COLONIA AGRICOLA JAPONESA
EM MANAUS

E incontestavel a expansao imobilidria em Manaus: novos prédios residenciais, comerciais,
condominios para classe média e alta. Por outro lado, conjuntos populares sendo
construido pelo Estado para os grupos desfavorecidos da sociedade. Todos esses
empreendimentos imobilidrios estdo (re) construido o espago urbano da cidade.

Nos empreendimentos imobiliarios encontramos a arquitetura e a forma urbana, que nos
dao os elementos necessarios para entendemos a cidade (FIX, 2007). Em cada fragmento
do espaco urbano existe uma ordem ditadas por agentes sociais que o produzem e o
consumem (CORREA, 2002). Entre eles, os promotores imobiliarios sio os agentes que
procuram intervir no funcionamento do mercado, dos valores dos imoveis, nas decisoes
sobre os investimentos privados e publicos. Para eles a cidade ¢ uma de “maquina de
crescimento” (FIX, 2007). Podemos comprova a influéncia dos promotores imobiliarios
nos antncios de seus empreendimentos, Caldeira (2000) aponta a importancia dos antincios
imobilidrios, pois: “[...] constituem uma boa fonte de informagao sobre os estilos de vida e
os valores das pessoas cujos desejos eles elaboram e ajudam a moldar”. A seguir,
analisamos antncios dos condominios residenciais da area de estudo para entendemos as
estratégias dos promotores imobiliarios.

3.1 Natureza

Na relagdo cidade e campo ao longo da historia sempre foi atribuido ao campo a esfera do
natural. Mas, a intensa urbanizagao da cidade, os problemas que surgem na cidade resultam
numa “fuga” da sociedade urbana para o meio natural. Desta forma, sabendo do anseio
classe solvavel, os promotores imobilidrios em Manaus, apropriam-se € até mesmo
produzem a “natureza”, para que seus empreendimentos sejam cada vez mais valorizados
(Figura 2 e 3).
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Fig. 2 e 3 Condominio Vilagaia e Residencial Golden Ville
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Em alguns lancamentos do mercado imobiliario da cidade, a natureza transformada em
mercadoria e inserida nos empreendimentos: Residencial ‘Morada do Sol’, Residencial
‘Praia dos Passarinhos’, Residencial ‘Marina Rio Belo’. Em Manaus materialidade e a
presenca da natureza, como o rio e a vegetacao, tem um grande poder atrativo no mercado
imobiliario, o qual procura vender a cidade como uma ilha de felicidade como afirma
Caldeira (2000) “[...] os anuncios apresentam a imagem de ilhas para as quais se pode
retornar todos os dias para escapar da cidade e para encontrar um mundo exclusivo de
prazer entre iguais”. No momento atual da sociedade, cada vez mais se atribui importancia
a natureza, os debates sobre o aquecimento global, preservacdo ambiental e
desenvolvimento sustentdvel. Sdo utilizados nos mais diversos produtos: sandalias,
sabonetes e roupas dentre outros que refletem a importancia do componente ambiental.
Muitas empresas apostam na divulgacdo dos seus produtos sendo eles feitos de material
reciclavel, ou entdo, divulgam os seus investimentos em conservagdo € preservacao
ambiental e os promotores imobilidrios também utilizam a natureza como meio de
divulgacdo e valorizagdo dos seus empreendimentos.

Na Colonia agricola Japonesa embora esteja localizada na area central da cidade de
Manaus, possui uma extensa area verde e ndo possui nenhum ponto comercial consolidado
- exceto duas pequenas feiras -, que possam “bloquear” a presenca da natureza na area, o
que ¢ comum em outras areas da cidade como bares, casas de shows, ruas comerciais, um
diferencial que vem a valorizar ainda mais esta area.

3.2 A posicio no espaco urbano

As localizagdes sao definidas pelas condicdes e possibilidades de acesso de cada individuo
aos recursos do espaco urbano. Essas condigdes e possibilidades sdo por sua vez,
determinadas pela organizagdo social e pelos meios de transporte (VILLACA, 2001). O
espaco urbano segundo Corréa (2002) ¢ um condicionante social e como tal cada ponto ¢
produzido em fun¢do de outro, associando-se a um leque de deslocamentos. Os agentes
sociais do espago urbano disputam pelas melhores condi¢des desses deslocamentos

A expansdo imobiliaria na Colonia Agricola Japonesa tem como uma de suas estratégias a
sua localizagdo no espago urbano de Manaus, que ¢ bastante atrativa para o mercado
imobilidrio. Esse atrativo se dd por dois motivos bdsicos. Primeiro porque na area ha
disponibilidade de lotes para a expansdo e como nao ha muitas ocupagdes, a area pode ser
modelada por aqueles que possuirem a propriedade de terra, concedendo aos promotores
imobilidrios e as elites da cidade o controle sobre o espaco que estd sendo construido.
Além disso, a area estd localizada préximo a Avenida das Torres (que esta sendo
construida), no corredor de integracdo entre as zonas Norte, Leste e Centro-Sul, e tem
saida para importantes vias, como a Av. Efigénio Salles e Avenida Cosme Ferreira, como €
enfatizado na figura 4.
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Venha morar com tranquilidade e apmveital
muitas vantagens. :

Fig 4: Antincio do Condominio Vilagaia

E importante ressaltar que atualmente a Coldnia Japonesa possui acessibilidade a varias
zonas da cidade, no entanto, isso so foi possivel apds a implantacdo do sistema vidrio. A
constru¢do da Avenida das Torres supracitada estd causando e ainda ira causar mudancgas
significativas na area no que diz respeito a especulagdo imobilidria e fundiaria. Essa
acessibilidade demonstra o acesso desigual a cidade como ressalta Villaga:

Na area onde tendem a se segregar as camadas de alta renda, as
localizagdes se produzem e consomem por e para um determinado
sistema de transportes: aquele baseado no automével. No restante
da cidade, elas se produzem e se consomem pelo e para o
transporte publico, com toda a sua precariedade, quando ndo para
os deslocamentos a pé¢ (VILLACA, 2001).

Tal tendéncia ¢ encontrada na Colonia Agricola Japonesa. Uma das reclamagdes dos
moradores ¢ a falta de transporte publico, pois o ponto de onibus mais proximo fica no
Conjunto Petros. Quem precisa ir para Zona Centro-Sul, por exemplo, se ndo tiver meio de
transporte particular, terd que fazer uma trajetdria que consumird tempo e energia,
demonstrando a falta de organizagdo das vias para circulacdo de transporte publico em
Manaus, porque ndo ¢ somente na Colonia Agricola Japonesa que se depara com esse tipo
de situagdo. Sabendo das necessidades de deslocamento os promotores imobilidrios
buscam as areas que trardo a vantagem do deslocamento a classe solvavel, a classe que
visada por eles.

O espaco urbano ¢, ainda, um conjunto de simbolo onde cada classe social vive e se
reproduz. Concepg¢des de cada sociedade, de suas crengas, dos momentos que marcaram
sua formagdo, mitos, que sdo projeto das nas formas espaciais: lugares sagrados,
monumentos, casardes antigos, etc. O espaco traz marca da sociedade que o produz, e a
sociedade de uma cidade capitalista ¢ desigual; as desigualdades ndo sdo ignoradas:
formam resisténcia como os movimentos sociais urbanos que surgem com as imposigdes
capitalistas, e assim temos o espago urbano em sua sexta apreensao: o espaco urbano como
campo de lutas.

Segundo Corréa (2002) as formas do espago urbano sdo socialmente produzidas por
agentes sociais concretos, suas agdes sdo complexas resultantes da dinamica de
acumulacdo de capital, das necessidades mutaveis de reproducdo das relacdes de produgdo
e dos conflitos de classe que dela emergem. Conforme assinala 0 mesmo autor, os agentes
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sociais deste processo sdo os proprietarios fundiarios; os promotores imobilidrios; o
Estado; e os grupos sociais excluidos.

A cada agdo dos agentes sociais ocorrem modificagdes no espago urbano. Corréa (2002)
ressalta ainda que a cada transformacdo, espaco urbano se mantém simultaneamente
fragmentado e articulado, reflexo e condicionante social, ainda que as formas espaciais e
suas fung¢des tenham mudado.

3.3 A infraestrutura urbana

As Entre os elementos utilizados nas propagadas dos empreendimentos imobiliarios, a
existéncia infraestrutura também ¢ anunciada. Nos ultimos anos ocorreram muitas
mudangas na area da Coldnia, uma delas ¢ a ponte sobre o igarapé Goiabinha (Figura 5 e
6). A partir da chegada do mercado imobilidrio o espagco passa a ser maquiado e
transformado em virtude da nova configuracao que pretende instalar.

Fig. 5 e 6: Antiga e nova Ponte sobre o Igarapé do Goiabinha, respectivamente

O espago urbano vai se transformando de acordo com os interesses dos grupos dominantes.
Com a proliferagdo do tecido urbano seus simbolos passam a ser materializados no espago
geografico, passa a ser reconfigurada a sua organizagdo espacial. Entdo, associando a
infraestrutura, a vizinhanca e a disponibilidade de lotes, foram iniciados os
empreendimentos imobiliarios. Esta agdo dos promotores imobiliarios também ¢ apontada
por Villaga (2001):

Quando o setor imobilidrio, representando os interesses das
burguesias, escolhe uma determinada localizagdo para um
empreendimento, ele pesa os varios pros e contras envolvidos nessa
escolha. Dentre os primeiros, destaca-se o meio ambiente e dentre
os segundo, os deslocamentos envolvidos. A infra-estrutura vem
depois; ela ¢ trazida pelas burguesias, inclusive a de transportes,
que ¢ continuamente aprimorada, uma vez que envolve os
deslocamentos (VILLACA, 2001).

A infraestrutura ainda nao foi implantada em toda 4rea dos conjuntos residenciais: as ruas
que dao acesso a Coldnia estdo esburacadas e algumas ainda ndo estio asfaltadas. Mas essa
realidade estd sendo modificada principalmente com a construgdo da Avenida das Torres
que vem trazendo mudangas em todo seu eixo vidrio.
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4 CONSIDERACOES FINAIS

A Colonia Japonesa ¢ uma marca presente da historia da migracao japonesa para o Brasil.
Os japoneses tiveram grande participacdo na agricultura do pais em Sao Paulo nas lavouras
de Café, na Vila Amazonica no municipio de Parintins (Amazonas) enfim, nas regides
onde chegaram os primeiros emigrantes deixaram um legado importante para o pais, uma
comprovagao disso, sdao as colonias na Regido Norte presente ndo somente no Amazonas
mas, nos Estados como Acre, Pard, Rondonia, onde os descendentes de japoneses exercem
suas atividades agricolas.

Formada a partir de japoneses que vieram de diversas colonias do Amazonas a Colonia
agricola Japonesa em Manaus quando formada , em 1966, encontrava-se em uma area
afastada da zona urbana da cidade de Manaus, onde os japoneses se dedicaram a pratica
agricola. Ao longo dos anos, com o crescimento da cidade, a 4rea que antes era cercada
pela mata tornou-se semelhante a uma “ilha” que para os moradores representava um
diferencial da vida urbana pela tranquilidade e pelo seu modo de vida, por conter
caracteristicas rurais, sem os aglomerados e atividades urbanas. Mas devido a grande
“pressdo” do crescimento urbano de Manaus e os problemas que dele emerge como
violéncia, caréncia de servigos basicos, associado ao fato de que os atuais moradores
(filhos e netos dos agricultores) viram na venda de suas propriedades alternativas de
melhoria de vida e mudanga de atividade geradora de renda. Mas mesmo diante desta
realidade, muitos agricultores ainda permanecem na area que se tornou atrativa para aos
empreendimentos imobiliarios, por conter fatores como a localizagdo na cidade,
amenidades fisicas, infraestrutura e disponibilidade de lotes, tornando-se atrativos para
especulagdo imobilidria e fundiaria.

A vida rural existente no espago urbano de Manaus estd além das atividades econdmicas;
ou seja, mantém-se os costumes e tradicdes dos seus moradores integrando o rural ao
urbano. O presente artigo apresentou umas das consequéncias da integragdo do rural e do
urbano foi encontrado dentro da zona urbana do Municipio de Manaus uma area onde
ainda se cobrava o Imposto Territorial Rural (ITR), fato este que confrontam a Legislacao
Urbanistica e revela os problemas tedricos e empiricos relacionados as definigdes de
urbano e rural no Brasil.

Com relagdo as estratégias imobilidrias, a de localizacdo foi a mais mencionada pelos
promotores imobiliarios, sendo um diferencial visto em termos de conforto e qualidade,
refletindo no prego da terra, que varia em funcao das acessibilidades e das amenidades. Foi
possivel entender que eles buscam a implantar seus empreendimentos em locais onde ja
dispde de infraestrutura basica, quando estes se destinam as classes médias e altas. Os
promotores imobilidrios utilizam também propagandas que circulam, sobretudo nos jornais
da cidade, apelando para o “oferecimento de um diferencial”, a fim de atrair com maior
facilidade a demanda solvavel para seus empreendimentos.

A analise realizada neste artigo nos possibilitou realizarmos algumas consideragdes sobre o
espago que esta sendo construido. Entre elas, a quantidade dos condominios que cresce em
toda a cidade devido aos ‘enclaves fortificados’, como a busca pela seguranca diante do
aumento da violéncia urbana, o maior contato com a natureza e, conseqiientemente, maior
qualidade de vida. Caldeira (2000) afirma que ‘os enclaves fortificados’ conferem status,
sdo criacao de separacdao. A constru¢ao de simbolos de status ¢ um processo que elabora
diferengas sociais e cria meios para a afirmagdo de distancia e desigualdades sociais. Além
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disso, ¢ importante ressaltar a importancia de se realizar estudos e pesquisas sobre a pratica
da AU que representa uma alternativa alimentar para aos grupos de baixa renda,
envolvendo politicas publicas com uma governabilidade participativa.
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