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ARTIGO ORIGINAL

O verde, o rio e a valorizagao imobilidria no Brago
de Prata/Matinha, Lisboa (Portugal): um exemplo
de gentrificacao verde

The green, the river and real estate valorization in Brago
de Prata/Matinha, Lisbon (Portugal): an example of green
gentrification

Wendel Henrique Baumgartner'

Resumo

As relagdes entre a cidade e a natureza no espaco socialmente produzido estdo carregadas de contradigdes e conflitos intrinsecos
ao modo de producao capitalista. A distribui¢cdo, o consumo, a valorizagao, bem como os usos e apropria¢gdes dos elementos
associados a natureza, sdo diferentes e desiguais entre os diversos habitantes das cidades em fungao da renda, idade, raga,
etnia, classe e local de residéncia. Em Lisboa, a natureza material (espagos verdes e o rio Tejo); a apresentagado e preparagdo da
cidade como uma cidade-verde; o discurso e as inumeras ag¢des da sustentabilidade; os planos municipais e metropolitanos
de esverdeamento (tanto do poder publico municipal quanto dos agentes imobilidrios) criam um ambiente propicio para a
incorporagao desses elementos nos produtos imobiliarios, que se valorizam muito. Através de um estudo qualitativo, envolvendo
pesquisa bibliografica, analise de dados sobre dindmicas imobilidrias e trabalhos de campo em uma area de estudo localizada
no Braco de Prata/Matinha, na frente ribeirinha da freguesia de Marvila, foi possivel identificar um processo de gentrificacéo
verde. A gentrificagdo verde exclui os moradores atuais da localidade das possibilidades de uma vida préxima ao verde (Parque
Ribeirinho do Oriente) e do rio Tejo apds os valores da habitagcéo terem sido valorizados pelas amenidades ambientais.

Palavras-chave: gentrificacdo verde, desenvolvimento imobiliario, Lisboa, Parque Ribeirinho do Oriente, Braco de Prata/Matinha

Abstract

The relations between the city and nature in socially produced space are full of contradictions and conflicts intrinsic to the
capitalist mode of production. The distribution, consumption, and appreciation, as well as the uses and appropriations of
elements associated with nature, are different and unequal among the different inhabitants of cities depending on income, age,
race, ethnicity, class, and place of residence. In Lisbon, the material nature (green spaces and the Tagus River); the presentation
and preparation as a green city; the discourse and several sustainability actions; the local and metropolitan greening plans
(from the public authorities to the real estate agents) have been generating a favorable environment for the incorporation of
these elements in real estate products, which are highly valued. Through a qualitative study involving bibliographical research,
data analysis on real estate dynamics, and fieldwork in a study area located in Braco de Prata/Matinha, on the riverfront of the
Marvila district, it was possible to identify a process of green gentrification. Green gentrification excludes current residents of
the locality from the possibilities of a life close to the greenery (Parque Ribeirinho do Oriente/ Eastern Riverfront Park) and the
Tagus, following the increase of housing prices in the area due to the valorization of environmental amenities.
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Introducao

No espago urbano capitalista (Lefebvre, 1991), a natureza ndo € uma antitese a cidade (Kos, 2008)
e se incorpora na vida cotidiana como um produto e/ou mercadoria. Essa natureza na cidade se
transforma em amenidade ambiental, a vegetacao é produzida em parques e jardins urbanos; os
rios, os lagos e oceanos sao concebidos como frentes ribeirinhas ou maritimas. De acordo com Sax,
Nesbitt e Hagerman (2022, p.9 — tradugdo nossa), “os espagos verdes urbanos ndo possuem um valor
inerente, mas sim um valor determinado através dos contextos sociais, econdmicos e politicos aos
quaisestdoinseridos”. Citando estudos prévios na Dinamarca, Czembrowski et al. (2019) informam ser
possivel definir um valor monetario dos espagos verdes a partir do conjunto de fungdes, beneficios
ou servigos oferecidos por essas areas, especialmente quando é possivel incluir usos recreacionais
aos espagos de natureza. Ha também um forte componente estético, relacionado as vistas, no uso
da natureza enquanto amenidade ambiental (Hermann e Haddad, 2005) apropriada, valorizada e
consumida no mercado imobiliario.

Enguanto mercadoria, 0os espacos verdes, o ar puro, as vistas e a proximidade com rios limpos, praias
idilicas, entre outros elementos, se associam ao bem-estar e a qualidade de vida, que no caso da
sociedade capitalista estard relacionada intrinsecamente a capacidade e satisfacdo na esfera do
consumo individual ou em vez de um processo de emancipagao coletiva (Harvey, 1996). Na cidade,
a localizagao e presencga (ou ndo) de amenidades ambientais influenciardo a nogdo de bem-estar,
qualidade de vida e satisfagdo dos moradores e afetardo a escolha (ou imposicao) de locais de
residéncia que materializam uma vida urbana na proximidade com a natureza.

A natureza na cidade, produzida nos projetos de esverdeamento (implementagao de parques, areas
verdes, jardins, corredores ecoldgicos, entre outros), na renaturalizagao de corpos d'agua (rios, lagos,
lagoas, praias, etc.) e na territorializagao de agdes vinculadas a sustentabilidade, também acaba
por ser incorporada ao mercado. Apesar de serem sintomas do sistema capitalista e da urgéncia
colocada pelas mudangas climaticas, o consumismo e o individualismo colocam barreiras a agao
coletiva em tempos de crise ecoldgica e se tornam desafios ao planejamento urbano e na garantia
de justica ambiental (Acselrad, 2010; Checker, 2011 e 2020; Gilbert, 2014, Verheij, 2019; Verheij e Nunes,
2020) por meio do acesso igualitario as amenidades ambientais.

Entretanto, a construcgao de planos e propostas de agdes que efetivamente promovam a justica
ambiental e garantam a habitabilidade das cidades perpassa por um pensamento critico,
fundamentado na Ecologia Politica, e que ajuda a superar as visdes apoliticas e tecnicistas, que
relativizam aspectos referentes as desigualdades sociais e econdmicas que marcam a sociedade
capitalista e de consumo. Considerando que o acesso a natureza na cidade e a sustentabilidade
urbana ndo pode configurar-se apenas como uma possibilidade de consumo, é preciso empreender
estudos sobre as relagbes cidade-natureza que desvendem as injusticas e desigualdades que
perpassam a renda, a classe, o género, a raga € a etnia, no mercado imobilidrio, onde a moradia
proxima as areas verdes de qualidade ou espacos sustentaveis estao se tornando cada vez mais
inacessiveis.

Uma das possibilidades tedrico-conceituais recentes para compreensdo dessas desigualdades é
por meio da operacionalizagao do conceito de gentrificagdo verde, também tratado por diferentes
autores como gentrificagdo ecolégica ou ambiental. Gentrificagdo € um termo polissémico e aberto,
com muitas discussdes e interpretacdes. Em geral, os autores (Smith, 1979; Marcuse, 1985; Zukin,
1987; Atkinson, 2002; Mendes, 2008 e 2015; Slater, 2009) concordam que o processo envolve: aumento
dos precos dos imdveis tanto no mercado de aluguéis quanto de compra e venda; intensificagao
de novas construgcdes ou renovagdes, melhorando a qualidade das unidades; mudancga do perfil
populacional local, trazendo uma camada com maior renda, o que pode modificar o perfil étnico-
racial do bairro ou da area. A gentrificagcao verde incorpora a dimensao ambiental como pressao de
deslocamento direto ou indireto da populagao. Segundo Klein et al. (2020), a partir do estudo da
gentrificacdo verde, é possivel compreender os efeitos negativos dos projetos de esverdeamento
urbano e renaturalizagcdo que acabam negando as comunidades racializadas ou de baixa renda o
acesso aos espacos de natureza de qualidade e a uma vida urbana saudavel.
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A gentrificagao verde possui aspectos universais decorrentes do processo capitalista de produgao
do espago urbano contemporaneo, mas também apresenta particularidades e singularidades
decorrentes do processo histérico de formagao socioespacial e das representagcdes de natureza
localmente construidas. Seria possivel realizar estudos de uma possivel gentrificagcao verde com
diferentes intensidades e fases de desenvolvimento em algumas adreas de Lisboa: no Centro Histérico
de Lisboa, ao redor do Jardim da Cerca da Graga (Figura 1a); no Lumiar, na Alta de Lisboa, onde foram
criados grandes parques verdes urbanos em contiguidade espacial, como a Quinta das Conchas,
Quintas dos Lilases, Parque Oeste e Parque de Calvanas (Figura 1b); em Campolide/Avenidas Novas,
com a requalificagao e remodelagao da Praga de Espanha (Figura 1c); e na frente ribeirinha de
Marvila, na area do Brago de Prata-Matinha, ao longo do Parque Ribeirinho do Oriente (Figura 1d).

Figura 1. Areas verdes e parques de Lisboa com possibilidade de materializaco do processo de gentrificacéo
verde
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Fonte: Acervo do autor, janeiro de 2023

As caracteristicas mais amplas de uma possivel gentrificagdo verde, que serdo detalhadas neste
artigo, foram identificadas em Marvila, uma vez que diversos grandes empreendimentos e extensas
incorporagdes imobiliarias estdo associados as amenidades ambientais — o Parque Ribeirinho do
Oriente e o rio Tejo. Através de um estudo empirico empreendido nas localidades de Brago de Prata
e Matinha, buscamos compreender como as universalidades, particularidades e especificidades do
processo de gentrificagdo verde se materializam em Lisboa (Portugal), através da apropriagdo de
rendas verdes extras geradas pela reconversao do espaco industrial, descontaminacao dos solos,
implementagdo de areas verdes e proximidade com o rio.



Notas metodolégicas

O eixo de analise e construgcao dos argumentos nesse trabalho € sustentado pela necessidade de
se aprofundar criticamente o debate sobre as relagdes entre a cidade e a natureza. A leitura de
inumeros documentos oficiais e planos de agcao ambientais em Lisboa, inclusive os que consagraram
o prémio de ‘Capital Verde’ em 2020 (UE, 2020), demonstrou que ha uma constante negagdao ou
minimizagao da complexidade nos projetos de sustentabilidade, em especial aos aspectos sociais
(raga, género, cultura, entre outros) e da dimensao politica. A urgéncia da tentativa de solucao para
os problemas urbanos decorrentes das mudancas climaticas acaba por criar uma simplificagao das
disputas e conflitos entre o capital imobiliario e financeiro, as empresas de certificagdao dos servigos
ambientais, os poderes publicos instituidos e as camadas mais pobres da populagao presentes no
espago urbano, por exemplo.

Nesse sentido, € fundamental produzir uma explicagao criteriosa € contundente que exponha os
sensos e os lugares-comuns, as contradi¢gdes, e examinar detalhadamente quem paga e quem
recebe os dnus e os beneficios de politicas, planos e projetos de esverdeamento urbano, superando
0 consumismo, o individualismo e o egoismo presentes na apropriagao das benesses geradas
pela producdo e localizagdao das amenidades ambientais. Assim, uma forma de pensar critica,
que incorpora a esfera dialética na discussao sobre as relagdes entre a cidade e a natureza, exige
considerar as possiveis e provaveis apropriagcdes dos espacos de natureza pelo mercado imobiliario,
resultando em um acesso desigual aos beneficios de projetos de esverdeamento e renaturalizagao,
criando uma distribuicao injusta de espacos naturais entre cidadaos de alta e baixa renda, o que se
caracteriza como uma gentrificagao verde.

A pesquisa empreendida € de carater qualitativo, cujo objetivo ndao é produzir uma generalizagdo ou
uma quantificagcao do processo de gentrificagdo verde. Os procedimentos metodoldgicos gerais da
pesquisa estao pautados na leitura e andlise de diversas referéncias bibliograficas (homeadamente
os trabalhos de Isabelle Anguelovski e seu grupo de pesquisas, baseados na Ecologia Politica Urbana);
na realizagdo de trabalhos de campo para observacao direta dos espacos estudados; levantamento
de dados cartograficos e estatisticos; e no acompanhamento de paginas de Internet especializadas
no mercado imobiliario.

Em relagdo a revisao da literatura, foram consultadas publicacdes digitais usando as expressdes de
busca ‘gentrificacao verde’, ‘gentrificagcao ambiental’ e ‘gentrificacdo ecoldgica’, em portugués e
em inglés, disponibilizadas em sistema aberto (open access). Também foram avaliados trabalhos
académicos especificos sobre a drea de estudo em Lisboa e documentos oficiais produzidos pela
Camara Municipal de Lisboa.

Foram realizados diversos trabalhos de campo entre janeiro e novembro de 2023, para observacao
direta da paisagem urbana, como registros fotograficos e andlise do padrdo construtivo e da
tipologia das edificagdes, das categorias de uso do solo e dos contextos geograficos das areas do
entorno do Parque Ribeirinho do Oriente. A leitura da paisagem indicou que, direta e indiretamente,
varios indicadores ajudam a sustentar a verificagao empirica do processo de gentrificagdo. Entre as
tipologias de novas edificagdes e de reformas das antigas instalagdes, devem ser considerados outros
elementos da economia urbana, como restaurantes, lojas, cafés, entre outros servigos que indiquem
padrdes crescentes de renda dos moradores locais. Para Anguelovski (2016), um dos elementos
de observagdo da paisagem que podem ajudar, indiretamente, na identificagao da gentrificagdo
verde € a instalagdo de lojas mais sofisticadas de produtos naturais, de alimentagao saudavel ou de
produtos organicos/ecoldgicos. Isso se deve ao fato de que o consumo verde, associado ao modo de
vida dos moradores que buscam sua residéncia nas proximidades das amenidades ambientais, se
configura como um estilo de vida e, como sao, geralmente, mais caros, reforcam a ideia da existéncia
de um perfil de moradores com maiores rendimentos.

Também foram realizadas pesquisas sobre o comportamento do mercado imobilidrio, com um
levantamento conjuntural dos prec¢os pagos por metro quadrado dos empreendimentos imobiliarios
na area do Brago de Prata/Matinha. O foco foram os valores pagos por metro quadrado dos iméveis a
venda, uma vez que o prego dos aluguéis tende a seguir o mesmo padrao, pois (se o proprietario paga
mais ou percebe que o valor do imovel se valoriza), tende a repassar essa valorizagao para 0s pregos
dos aluguéis, conforme explicado por Bockarjova et al. (2020). Além disso, muitos empreendimentos



ainda estdo/estavam em fase de construcio e ndo se disponibilizavam no mercado de aluguéis (ou
arrendamento, em Portugal). Os websites foram consultados nessa etapa da pesquisa: Idealista
(https://www.idealista.pt/); Publico (https://imobiliario.publico.pt/); Didrio de Noticias (https:/www.
dn.pt/tag/imobiliario.html); Riverside Prata (https:/mwww.prataRiversidevillage.com/), entre outros.

A partir das informacdes coletadas nos referidos websites, foi criado um banco de dados indicativo
sobre os imdveis (novos ou em construgcdo) ao redor de um dos parques estudados. Também
foram realizadas pesquisas sobre os valores médios nos bairros onde estdo localizados, buscando
inclusive uma avaliacdo da evolugao temporal dos precos, quando possivel. Os dados caracterizam e
localizam o imével (prédio, conjunto, ano de construcao, tipologia das unidades, tamanho, tipos de
uso, amenidades, vagas de garagem, andar); retratam sua precificacio para operacdes de compra/
venda no momento da pesquisa (valor total e valor por m?); estratégias de marketing e associagao
com o verde/parques ou com ideias de sustentabilidade; construtoras, incorporadoras e/ou fundos
imobiliarios.

A leitura critica de materiais publicitarios de empreendimentos imobilidrios € uma fonte riquissima
para a compreensao do processo de apropriacdo da natureza pelo mercado imobiliario capitalista.
S&o vdrias as estratégias usadas nas propagandas de imoéveis, passando desde a construcao
ideoldgica e roméantica de uma natureza simbdlica, o emprego predominante de tons verdes,
desenvolvimento até o uso de frases nada sutis e muito diretas sobre a privatizagdo e incorporacao
de areas verdes publicas ao projeto imobiliario e outros elementos da natureza na cidade, bem como
o perfil de comprador desejado. Essas observacdes colaboram para inferir um possivel processo de
gentrificacdo verde.

O levantamento dos valores cobrados pela venda dos imdveis € uma forma indireta de captar a
possibilidade de um processo de gentrificagdo verde, uma vez que os dados estatisticos sao
geralmente defasados e insuficientes para captar deslocamento da populagdo, sua substituicdo e/
ou exclusdo. A dificuldade na comprovagao empirica e quantitativa dos deslocamentos também
é reafirmada por Haase, Schmidt e Rink (2023), que ainda escrevem que as metodologias para
avaliagdo da gentrificagao verde ainda estao em fase inicial de desenvolvimento.

Considerando as estratégias metodolégicas definidas por Anguelovski (2016), Gould e Lewis (2016),
Anguelovski et al. (2017), Quinton, Nesbitt e Sax (2022) e Haase, Schmidt e Rink (2023) buscamos
agregar dados atualizados e indicadores sobre o perfil da populagao residente (faixa etaria, renda,
ocupagao, género, raga-cor-etnia, escolaridade, densidade demografica, taxa de crescimento ou
decréscimo) na area estudada junto ao Instituto Nacional de Estatistica de Portugal (INE).

Também foram feitos levantamentos em acervos fotograficos da internet com a finalidade
de identificar nas imagens antigas as mudancgas pelas quais as areas de estudo passaram, com
destaque para os processos de requalificagao, refuncionalizagao e renaturalizagao. A construgao de
uma interpretagao em uma perspectiva histérica da paisagem urbana também foi possivel gracas
ao material cartografico consultado (cartas, mapas, plantas, fotografias aéreas e imagens de satélite).

As transformacdes espaciais recentes no Braco de Prata/Matinha

A area de estudo se localiza na Frente Ribeirinha Oriental de Lisboa, na Freguesia de Marvila (Figura
2), reconhecida como Brago de Prata e Matinha. De acordo com o Plano Pormenor da Matinha
(CML, 2008, p. 49), “(...) a Frente Ribeirinha Oriental é a que possui menor capital simbdlico, sendo
historicamente associada ao trabalho industrial e, portanto, como uma area suja e poluida.” Essa
situacao era diferente na frente ribeirinha no Parque das Nacdes, vizinha a nossa area de estudo,
uma vez que as transformacgdes decorrentes da renovagdo para a Expo’98 trouxeram dinamismo
econdmico e mudaram o perfil populacional.



Figura 2. Localizagao da Freguesia de Marvila e da area de estudo
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Fonte: CML (dezembro, 2021), adaptado pelo autor

Segundo Oliveira (2014, p. 39), “(..) o estilo de vida oferecido pelo Parque das Nacdes é bastante
dispare do vivido nas zonas histéricas adjacentes que se apresentam bastante degradadas e que
sofrem um processo de desertificagdo populacional e funcional”, como a zona ribeirinha oriental. Ao
final da primeira década dos anos 2000 (época de construcao das bases legais e do planejamento
para a renovagao urbana do local), segundo a CML (2008), um perfil populacional envelhecido, com
baixa qualificagcao (79,0% com 3° ciclo do Ensino Basico completo ou nao), pouca coesao social e
altas taxas de desemprego (10,0%). Nunes (2015) acrescenta que se trata de uma area espacialmente
fragmentada e pouco conectada com a cidade, apesar da proximidade com as duas centralidades
lisboetas — o centro histdrico e o Parque das Nacgdes. Desde o Ultimo quartil do século XX, a drea passa
por um intenso processo de desindustrializagao, com o fechamento de diversas plantas industriais.

Konstantinovas (2020) propde uma separacao da freguesia, com base nas realidades espaciais e
paisagisticas,em duas:a “velha Marvila”, proxima aorio, produzida pela ocupagdo operaria e industrial
e gue, no seu momento da analise, era um lugar dos espacos vazios e das industrias abandonadas;
a “nova Marvila”, para além da via férrea, é aguela dos inUmeros projetos de habitagao social e dos
espacos vazios verdes. Nossa pesquisa se concentra no estudo sobre a renovacado urbana na “velha
Marvila", que se materializa através da transformacao e incorporagao ao mercado imobilidrio dos
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terrenos liberados pelo artigo parque industrial e reabilitagao do espaco edificado.

Tomando essa dualidade temporal como uma metonimia, consideramos que os projetos imobilidrios
no Bragco de Prata e Matinha estdo produzindo uma “velha Marvila modernizada” (Figura 3),
associando-se ao verde e ao rio, e mantendo uma “velha Marvila a espera” (Figura 4). Ja uma “nova
Marvila excluida” tende a permanecer segregada e separada, inclusive funcionando como uma
reserva de espacos verdes. Aventamos inclusive a hipdtese de que o Parque Quinta do Marqués de
Abrantes, ao longo da via-férrea e entre os grandes blocos de conjuntos de moradia social, serd mais
uma barreira que separa a porcao renovada e gentrificada daquela dos conjuntos habitacionais.

Figura 3. Projetos imobiliarios em diversos estagios de desenvolvimento na frente ribeirinha de Marvila
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Figura 4. O estoque edificado a espera

Fonte: Acervo do autor, margo de 2023.

Com a obsolescéncia industrial, a reconversao da area (Figura 5) com associagcao de projetos
imobiliarios passa a ser possibilidade de novos usos para sua ocupac¢do, conforme apontam as
diretrizes da CML (2001), através do Plano de Urbanizagcao da Zona Ribeirinha Oriental de Lisboa
(PUZRO). Para além da reconversao do uso industrial em residencial e da requalificacao da area,
chama a atengdo, no plano, a mencado a expansao das areas verdes. Nessa proposta, ja havia a
intencao de se criar corredores ecoldgicos entre as agcdes que favoreceriam uma mudanca do perfil
populacional da area, em especial no aspecto etario, buscando a atragdo de jovens para propiciar
seu rejuvenescimento. Havia também a inteng¢ao de atrair moradores com uma maior diversidade
social, mas o plano ndo define o que considerava como diversidade social.

Segundo a CML (2017), a freguesia de Marvila € a segunda mais populosa de Lisboa e tem uma area
de 6,23km? de extensao. Para Mazeron e Henriques (2021), em Marvila se encontra o maior nidmero
de bairros de habitagcdo municipal, com populacdo de 31.000 habitantes, representando 85% do total
de pessoas que moram na freguesia. A tabela 1 apresenta os dados populacionais e o quantitativo
do conjunto edificado nos setores que compdem nossa area de estudo, que entre os censos de 2011
e 2021 (INE) perdeu populacao, passando de 1593 residentes para 1172 moradores, sendo sua maioria
formada por mulheres (630). O numero de alojamentos também caiu, passando de 771 para 837.



Tabela 1. Espaco edificado e perfil dos moradores da area de estudo e arredores (Censo 2021)

Residentes Faixa etaria
su bs.eclt;go Edificios | Alojamentos
censitaria - H M 0- 15- | 25- +65
14 24 64

Matinha 77 nz2 138 o5 73 30 13 63 32
Braco de Prata 12 51 43 20 23 8 3 23 9
Rua 36 172 261 128 133 22 19 138 82
Fraternidade
R.Vale Formoso 6 52 63 25 38 6 6 30 21
R. Vale Formoso 28 96 154 76 78 34 17 68 35
Braco de Prata 2 6 5 2 3 0 0] 5 0]
Pocgo do Bispo 0 0 0 0 0 0 0 0 o]
R. Z6fimo 2 2 1 0 1 0 0 0 1
Pedroso
R Vale Formoso 10 23 | 20| 10| 13] 0 0 16 4
de Cima
R-Direita de 16 102 | e | 57 | 59 | 18 5 | 64 | 3
Marvila
R. do Acucar 25 n3 208 95 n3 24 17 91 76
R. Af A

ONsOANNES 21 108 | 163 | 67 | 96 | 22 8 | 103 | 30
Penedo
TOTAL 235 837 n72 542 630 162 88 601 321

Fonte: INE. Organizado pelo autor.

A drea do Brago de Prata se configura como um grande brownfield, ou seja, um espaco urbano com
funcgdes industriais abandonadas e que se configura como um espaco possivel de requalificagao
e incorporagdo imobiliaria, caracterizado por ser um territério fragilizado e fragmentado, em uma
vizinhanca segregada e socialmente estigmatizada, de acordo com Yagci e Silva (2021). Para a CML
(2008), as maiores dificuldades encontradas para o desenvolvimento urbano da area do BP-Matinha
estdo relacionadas a desqualificagdo e abandono do conjunto industrial e a intensidade do trafego
(caminh&es pesados em fungdo das atividades portudrias) ao longo da Rua da Cintura do Porto
de Lisboa, que cria uma segregacao espacial do espaco edificado em relagdo a margem do rio.
Apenas uma regeneragao urbana, através de uma série de intervencdes, possibilitaria que o espaco
superasse sua “condicao de devoluto, obsoleto e desvitalizado” (Oliveira, 2014, p. 2).

O potencial para incorporacdo e desenvolvimento imobilidrio foi viabilizado através das acdes e
propostas apresentadas pela CML (2008 e 2010) no Plano Pormenor da Matinha, que apresentava
diversas acdes de valorizagdo dos espacos verdes e criagcdo de parques, em especial, na frente
ribeirinha. Em meados de 2010, a area passa por grande transformacao, através de projetos
imobiliarios bancados por capital internacional e renovagao-refuncionalizagdo dos edificios histéricos
para Novos Usos, ComMo espacos culturais, cafés e teatros, como o que aconteceu na antiga fabrica do
Braco de Prata, no edificio Abel Pereira da Fonseca e edificio José Domingos Barreiros, por exemplo.
O espaco de implementacao do Riverside é o conjunto anteriormente edificado da Fabrica do Brago
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de Prata e na Fabrica de Gas da Matinha ocorreu um processo de descontaminagao dos solos (os
dados estao disponiveis em VIC Properties, 2020) para inicio de um processo de ocupagdo com o
projeto do Loteamento A (figura 5).

Em entrevista ao Diario Imobilidrio, Jodao Sanches (CEO da empresa que geria o projeto do Prata
Village Concept) afirma que o Riverside é “um projecto de grande dimensdo numa zona onde ainda
ndo ha uma consolidagdo de vida. Estamos num bairro muito interessante e que agora até esta muito
na moda — Marvila-Beato — que, estamos certos, vai ser um grande bairro, pois mistura tradicdo e
contemporaneidade muito portuguesas e uma estreita ligagcao com o rio” (Didrio Imobilidrio, 2018, p.
2). A transformacao do brownfield da Matinha em um greenfield seria necessaria e se caracterizaria
como uma “oportunidade de ouro” para garantir a requalificagcdo ambiental da zona.

Figura 5. Terrenos incorporados da Antiga Fabrica de Gas Matinha apds a descontaminagéo dos solos a espera
da implementagédo do Loteamento A

Fonte: Acervo do autor, margo de 2023.

Para diversos agentes (financeiras, fundos imobiliarios, incorporadoras, construtoras, proprietaria
das terras, Estado, imobiliarias) envolvidos tanto nos estudos quanto nos projetos de reconversao,
renovagao e comercializagado da area no entorno do Parque Ribeirinho do Oriente, a vida social e a
presencga de pessoas morando no local, em fungdo de se constituir em um pequeno contingente,
ndo sdo um impedimento para seu deslocamento e exclusado para reconstruir algo completamente
diferente para um perfil totalmente dessemelhante de pessoas.

Ha também outra relagao importante com as ideias neoliberais na produgao do espago urbano.
As parcerias publico-privadas sao evidenciadas nesses projetos, onde o espago verde (geralmente
espacos publicos) atua como uma isca para atrair investidores e contribui para valorizar os
empreendimentos. Segundo a CML (2008), uma nova estrutura ecoldgica-ambiental produziria
belas e qualificadas vistas para o rio e atrairia “naturalmente” novas atividades e fungdes econémicas,
associadas a uma populagdo mais jovem, bem como empregos relacionados a economia criativa,
mas de um perfil muito distante dos atuais moradores da freguesia de Marvila.



A gentrificacdo verde no Braco de Prata/Matinha

A origem do conceito de gentrificacdo verde se encontra na producao académica, referenciada
geograficamente com grande proeminéncia em cidades do Norte Global (Europa e Estados Unidos).
Sua operacionalizagdo permite entender o processo de apropriagao da natureza na cidade atraveés
da geracao de rendas extras no mercado imobiliario decorrentes da apropriagao das amenidades
ambientais, que seleciona, expulsa e exclui moradores atuais e futuros de determinados espacos
com base em critérios econdmicos ou étnico-raciais.

A gentrificagao verde (Gold e Lewis, 2016; Haase et al, 2017; Anguelovski e Connolly, 2019;
Baumgartner, 2021a e 2021b, 2025) é um dos resultados desse processo e se materializa excluindo
(Marcuse, 1985) uma parcela da populagao dos beneficios da vida urbana nas proximidades das
amenidades naturais ou de uma habitagcdo sustentavel, em funcdo da seletividade gerada pelos
precos da moradia. Conforme explicam Sax, Nesbitt, Hagerman (2022), a gentrificagao verde € um
termo novo, por isso ainda existem debates amplos e abertos sobre a formagdo do conceito que,
por esse motivo, é polissémico e dinamico, sujeito a diversas possibilidades de interpretacdes e
abordagens, estando em constante modificagao.

A gentrificacdo verde pode levar a substituicdo da populagao originaria de uma localidade por outra
de maior renda, ou ainda a exclusdo de grupos de pessoas de menor renda da possibilidade de
residirem nesses espacos. E impulsionada por obras de aumento de areas verdes urbanas, criacdo
de parques lineares, de jardins e bosques urbanos, criacdo de lagos, lagoas e renaturalizacio/
ambientalizacao de zonas ribeirinhas e costeiras, emprego de tecnologias sustentaveis na
construgao, busca de eficiéncia energética, empreendimentos com oferta de servicos ambientais
como sequestro e retencao de carbono ou diminui¢cao do efeito de ilha de calor em areas urbanas,
construgao de telhados ou muros verdes ou mesmo de elementos de marketing verde e de discursos
de sustentabilidade. Anguelovski (2016) salienta que ela pode ocorrer mesmo em areas com forte
organizagao social, com associacdes de moradores engajadas, pois a melhoria da qualidade
ambiental torna as localidades mais atrativas para o mercado imobilidrio. Por esse motivo, em areas
marcadas por desinvestimento e abandono, muitas delas ocupadas por comunidades de menor
renda ou racializadas, tém sido organizadas formas de resisténcia a implementacdao de agendas
ambientais, pois esses moradores tém receio que a pressdo imobilidria posterior implique no seu
deslocamento. Em estudo em Leipzig (Alemanha) sobre a requalificagao de um brownfield e sua
reconversdo em um parque urbano (aberto em 2004), Ali, Haase & Heiland (2020) explicam que,
apds uma primeira onda de (re)ocupacao, por estudantes universitarios e jovens artistas, ocorre,
mais recentemente, uma nova substituicao da populagao, atraindo novos moradores que valorizam
0s espacgos verdes urbanos, identificados como uma classe média ambientalmente consciente. Os
autores (op. cit.) explicam que na Alemanha ha uma ‘gentrificagcao leve’, uma vez que o processo é
mais lento e pontual, diferentemente do que acontece nos EUA.

Segundo Gould e Lewis (2016), a gentrificacdo verde é o resultado previsivel produzido pelas acdes
apoliticas e acriticas de sustentabilidade, bem como pelo desenvolvimento urbano pautado no
mercado imobilidrio e no capital financeiro. Para Haase, Schmidt e Rink (2023), a gentrificacao verde
€ um conceito jovem, cunhado na segunda metade dos anos 2000 que, além de operacionalizar
a dimensao do deslocamento/remocao populacional, possui uma compreensio ampla, incluindo
as possibilidades de estudos de reconversdo de antigas areas industriais (brownfields); construcao
de edificios ou bairros verdes e sustentaveis; melhorias dos espacos verdes em areas residenciais
associadas ao padrao de renda dos moradores. A proliferagcdo dos processos de gentrificagcao verde
também estd associada a expansao do esverdeamento urbano e a crescente financeirizagdo do
mercado imobilidrio (Soares, 2020; Parish, 2023), sendo o resultado mais visivel o aumento dos
precos dos imoveis em fungao da proximidade com o verde ou elementos de sustentabilidade.

Em areas préximas a natureza ou aquelas que sao focos de projetos de renaturalizagao e construgao
de infraestruturas que garantam a sustentabilidade urbana, a gentrificagao verde sera expressa:
1 - Pela substituicdo de uma populagcdo economicamente vulneravel, grupos etnicamente ou
racialmente marginalizados, por individuos ou familias com rendas superiores ou perfis de consumo
considerados mais adequados (objetiva e subjetivamente) pelos agentes no mercado imobiliario; 2
- Pela exclusao ao acesso as amenidades ambientais, aos espagos sustentaveis e resilientes; 3 - Pela
seletividade, material e simbolicamente imposta pelos agentes do mercado imobilidrio, expressa



na precificagao e valorizagao dos imoveis, sustentaveis em seus projetos (considerando apenas as
dimensbdes econdmica e ambiental da sustentabilidade) ou que se localizem em areas préximas das
amenidades ambientais.

Empreendimentos como o Prata Riverside Village (mas podemos citar outros, como o Jungle Lofts,
o Prateato, The Brick) aumentam consideravelmente os precos da habitagcdo em Marvila. Dados
estatisticos sobre habitacdo, disponibilizados pelo INE, ajudam a compreender o comportamento
dos precos em Marvila, em comparagao com outras realidades espaciais portuguesas (Tabela 2).
Entre 2021 e 2022, os valores médios das vendas por m? de alojamentos familiares na freguesia
superaram os valores médios da cidade.

Tabela 2. Valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares entre 2016 e 2023

Localizagao 2023 | 2022 | 2021 | 2020 | 2019 | 2018 | 2017 | 2016
geografica

Portugal 1611 | 1484 | 1297 | 1190 | 1094 | 996 | 932 | 866
Continente 1618 | 1492 | 1301| 1195|1096 | 997 | 933 | 866
Area 2341|2096 | 1813 | 1651 | 1486 | 1333 | 1262 | 1181
Metropolitana

Lisboa

Lisboa 4167 | 3872 | 3531 | 3415 | 3286 | 3010 | 2438 | 2065
Marvila 5833 | 5440 | 3335 | 2763 | 2797 | 2666 | 1483 | 1718

Valores médios totais em Euros € (TO a T4 ou +) referentes ao 4° trimestre.
Fonte: INE (14/01/2024), organizado pelo autor.

Segundo Antunes e Seixas (2022), 0 mercado imobilidrio em Portugal estava aquecido e apresentava
crescimento superior a média dos paises da Uniao Europeia. No periodo entre 2006 e 2020, o prego
de unidades residenciais aumentou 51% nas transagdes de compra e 23% nos aluguéis, e a grande
procura por imodveis em Portugal, a partir de 2010, € explicada por um conjunto de fatores enddégenos
e exégenos: alteragdes na legislagdo local que favoreceu a liberalizagao [desregulagdo] do mercado
de imdveis; politicas publicas para facilitar a compra da casa prépria com juros baixos; iseng¢des fiscais
para fundos imobiliarios; e o programa ‘Golden Visa', que emitia vistos de residéncia para individuos
que realizavam investimentos imobiliarios. A analise do comportamento dos valores para venda e
aluguel na Regido Metropolitana de Lisboa, considerando um Indice de Acesso & Habitacdo (IAH),
realizada por Antunes e Seixas (2022), indica que, em 2021, considerando-se o valor do m? de 2.682
€ (T1) e 3121 € (T3), os moradores de Marvila teriam um comprometimento de 55% da renda para
a compra de um T1 e 65% para um T3. Para a construgao do IAH, foram consideradas as seguintes
variaveis: preco médio do m? (em €) nas operagdes de venda, tamanho dos imodveis residenciais
(m?2), rendimento familiar liquido apds impostos por agregado familiar (€), simulagdo dos valores
das prestagdes referentes ao crédito-habitagdo. Como em 2023 os valores do m? estavam superiores
aos valores de 2021 (5.746 euros/m2 em 01/02/2023; 4.517 euros/m?2 em 20/02/2023, segundo o site
Idealista.pt), o comprometimento da renda dos moradores para aquisicao dos imoveis seria maior.

O projeto do Riverside representa a maior mudanga no padrao socioespacial da area do Braco de
Prata, pois esta associado a grande preseng¢a de novos moradores e usuarios, além de ter forte
atencao dos midia devida as amenidades ambientais, a‘gourmetizagdo’ da gastronomia e cervejarias
(podemos incluir a cafeteria da Delta que oferece uma ‘experiéncia’ para além do simples ato de
beber um café, se configurando com um efeito Starbucks, explicado por Banzhaf e McCormick,
2007) e a instalagao de galerias de arte e de outros projetos imobiliarios de luxo. Esse conjunto de
elementos representa um grande potencial de reapropriagao da area com o aumento dos precos da
terra e o desejo de empreendedores — de diversos setores — na relocalizagcdo de negdcios em fungao
do perfil esperado desses novos moradores/usuarios.



As obras do Riverside foram iniciadas em 2015 e estao inseridas no conjunto imobilidrio denominado
Prata Living Concept (conjunto de 12 lotes, sendo 10 para habitacdo e 2 para comércio e servicos). E
um projeto de 1999 do arquiteto italiano Renzo Piano, que contava com 499 unidades (aumentadas
para 700, conforme explicagdo abaixo) distribuidas em diversos edificios, com 28 unidades de
tamanhos variados, e organizados em zonas diferentes (Park, Square, Urban e West, até o momento)
nos 10 lotes e com uma area de 244 mil m2.

Em entrevista a Pinheiro (2017, p. 1-2), Jodo Sanches (responsavel pelo projeto) informa que o
empreendimento “(..) € um bairro, quando a pessoa faz um bairro nao pode fazer um bairro de luxo.
Lisboa felizmnente ndo é uma cidade de luxo, nem Portugal € um pais de luxo, e ainda bem. Portanto,
isto € um bairro para viver gente normal. Mas é um bairro que queremos com grande qualidade.
Em que os equipamentos, os materiais, paisagismo, proximidade do rio, nivel de infraestruturas,
revestimento dos prédios, tudo isto é de grande qualidade. Por isso, ndo € uma coisa de classe média
baixa, € uma coisa de classe média, média alta, e terd, eventualmente, para os grandes apartamentos,
uma componente de pessoas com grande capacidade financeira, porque sdo grandes e vao acabar
por ser caros.”

Segundo o material de divulgacao da VIC Properties (2019, p. 4), o Riverside possibilita aos moradores
“(..) acordar na paisagem. Viver no Prata Riverside Village é uma escolha de vida. Lisboa é claramente uma
cidade com uma vista rara, mas assistir ao nascer de um projeto com esta natureza arquiteténica,
capaz de mudar uma das frentes ribeirinhas mais preciosas da cidade, é algo simplesmente Unico.
Trata-se de escolher acordar, dia apds dia, e ver que obra de arte estdo a luz e o rio a desenhar, que
cores escolheram, que textura, que inspiracao lhe deixaram na paisagem gue a sua varanda ilustra.
Ha coisas que s6 a sua casa |lhe pode dar. Mas viver no Prata Riverside Village também é sobre o
prazer da escolha. Entre os restaurantes ou o comércio local, entre os centros de arte ou as zonas
verdes, entre um passeio a beira rio ou um de varios percursos que pode fazer de bicicleta.”

Em nossa pesquisa de pregos, realizada em fevereiro e julho de 2023, encontramos 70 unidades no
Riverside a venda em diversas imobilidrias e sites especializados, sempre valorizando a autoria do
projeto e a presenga de amplos espagos verdes. Encontramos, segundo o inventario de unidades
disponiveis, reservadas e vendidas no Riverside (JLL Imobiliaria, 2023), as seguintes situagdes:

- Valor médio do m?(€): 6.359,77,

- Maior preco total (€): 2.500.000,00 T4 - 3°. Piso - 294m?2 Fracdo Park D; € 8.503,40/m?;
- Menor preco total (€): 270.000,00 TO - 5°. Piso — 41m2 - Fracdo Urban D; € 6.585,37/m2,
- Preco mais alto m2 (€): 11.568,63 T1 - 1°. Piso — 51 m? Fracao Park B;

- Preco mais baixo m? (€): 4.378,11 T3 - 1°. Piso — 201 m? Fracao Square D;

Aqui temos uma situagdo interessante, pois os maiores valores em relagao ao m? sdo atribuidos as
unidades menores (51m?2 de area total), com prego total de venda mais baixo (com a excec¢ao do
T4) e todas no edificio Park (sobre a localizagdo de cada fragao, ver foto da maquete apresentada
anteriormente, Figura 6.08a), que estd bem em frente ao Parque Ribeirinho e a margem do Tejo, ou
seja, as amenidades ambientais (o verde e o rio) tém um impacto imediato na valorizagdo do prego
do m2.

Apesar do Riverside ser espacialmente mais significativo, outros empreendimentos imobilidrios
tém sido construidos na area, muito influenciados pela valorizagdo do espacgo e seu potencial de
ocupagao, mas que em muitos casos significam a renovagao de edificagdes residenciais ja ocupadas,
notadamente por antigas vilas operarias. O texto de publicidade do Jungle Loft ajuda a compreender
tanto a valorizagdo de Marvila quanto os espacos verdes e da vista para rio, focado na atragdo de
um perfil de comprador de alta renda e diferente dos atuais moradores do local. Para Safe (2023),
o0 empreendimento se apresenta como uma “(..) colegcdo exclusiva de apartamentos a venda em
Marvila, o novo bairro da moda de Lisboa. (..) O Jungle Lofts € como uma lufada de ar fresco na
cidade (..) a principal caracteristica deste projeto sdo suas fantasticas areas ao ar livre. O projeto,
com amplos espacos verdes (...). As fachadas serdo quase como jardins verticais acompanhados por
grandes jardins e terragos para todas as residéncias (...). Com vistas para jardins exuberantes e o Rio
Tejo (para algumas unidades) (..). Todos os apartamentos do primeiro andar possuem um jardim
tdo grande quanto as areas internas € uma piscina privada. Existem dois apartamentos duplex



com terragos no Ultimo piso e uma piscina privada com vistas deslumbrantes sobre o rio Tejo. Essas
propriedades sao perfeitas para quem procura um oasis repleto de natureza no coragao deste bairro
dinamico. (..) Essa drea € muito atraente para jovens criativos, artistas, trabalhadores remotos e
investidores em tecnologia. Além disso, estes apartamentos sao elegiveis para o programa Golden
Visa Portugués. (..) Marvila é uma das areas mais promissoras de Lisboa, com vasto potencial e
crescimento constante. Marvila e Beato sdo considerados o novo Brooklyn de Lisboa, com galerias
de arte contemporanea, restaurantes da moda e espacos de trabalho em expansao, como a Fabrica
Moderna, o Lisbon Workhub and Cowork, Beato Creative Hub ou Nkoowoork.”

No Brago de Prata e Matinha, mesmo com um contingente populacional atualmente considerado
pegueno, as pessoas residentes sdo idosas e remanescentes de uma classe operaria, que conviveram
por décadas com os usos industriais da area e ficaram expostas a contaminag¢ao do solo e do ar
devido a proximidade de suas residéncias, conforme pdde ser observado na figura 5. No momento
em que a drea é descontaminada e se torna ambientalmente amigavel, com parques e areas verdes,
muitos idosos tém visto seus antigos e protegidos contratos de aluguel substituidos por novos,
vivenciando a transformacao rapida e brutal de seu espaco de vizinhanga. As décadas expostas
aos maleficios ambientais ndo geraram capital politico e econdmico para garantir o usufruto dos
beneficios ambientais presentes e futuros da area, configurando-se como mais um caso de injustica
ambiental.

A dimensao estética do rio (a vista) e a proximidade de areas verdes, sendo que o Parque Ribeirinho
do Oriente cria a possibilidade de uma vista livre, sem automadveis e direta para o rio, acabam por
ser os elementos que definem a precificacdo da natureza no estudo, associados a um projeto
arquitetdnico famoso e uma campanha internacional de marketing. Aqui também nao podemos
afirmar quanto da valorizagao imobilidria da area se deve a apropriagcdo da natureza (verde e o rio).
Apesar de nao ser possivel, nesse trabalho, afirmar em ndmeros, valores e porcentagens em quanto
as amenidades ambientais aumentam os precos dos imoveis, através da analise das estratégias de
marketing e da valorizagdo da area apds a efetiva criacdo do parque, que coincide com o inicio da
construcao do Riverside, ha indicativos da criacdo de valor a partir da apropriagao da natureza.

Os preconceitos geograficos associados a freguesia de Marvila, devido ao grande estoque de
habitagao social e ao perfil populacional (menores rendas, mais analfabetos, participagdo em
programas sociais), bem como o intenso processo de desindustrializagdo da frente ribeirinha da
freguesia, foram superados com as perspectivas de requalificagdo urbana e ambiental da area.
Entretanto, os novos empreendimentos imobiliarios residenciais sdo considerados de alto padrao
e, mesmo que algumas unidades tenham sido subdivididas, tornando seu prego final menor,
os valores sdo muito acima dos precos de mercado, em fungao das amenidades ambientais,
demonstrando uma possivel gentrificagdo verde ancorada também no deslocamento excludente
no entorno imediato do parque, bem como um possivel rejuvenescimento e enriquecimento do
perfil populacional. Esse processo é sentido localmente, conforme comentarios de moradores a
meios de comunicagao, sendo também visivel na paisagem urbana.

Conforme destaca José Anténio Videira, presidente da Junta de Freguesia de Marvila, em entrevista
a Figueiredo (2019, p. 2), os moradores das areas da frente ribeirinha estdo preocupados com os
projetos de renovacao e reabilitacdo do passivo edificado abandonado na area, pois “ (..) tem tido
vantagens evidentes para o desenvolvimento da frente ribeirinha, assimm como o Parque Ribeirinho
Oriente e outros projetos de novos espacgos verdes (...) mas no que diz respeito a casas novas estamos
a criar uma cidade que nao é para os seus habitantes (..) vao modernizar e valorizar Marvila, sé que
sao empreendimentos de gama alta, que nao estao abertos a mobilidade social e a classe média, o
gue significa que temos uma freguesia a duas velocidades.”

Nao podemos afirmar com dados censitariosa mudanga no perfil populacional,com o deslocamento
da populagaoidosa e dasde menor renda da area ao longo da frente ribeirinha entre o Brago de Prata
e a Matinha, pois os dados do censo sao de 2021, ou seja, anteriores a concretizagao do processo de
ocupacao. Novamente, a identificagcdo de uma possivel gentrificagao verde esta fundamentada nas
referéncias bibliograficas, na interpretacao de documentos cartograficos e nos dados estatisticos
indiretos, nas analises sobre o comportamento do mercado imobilidrio e nos trabalhos de campo.
Afirmar com seguranca estatistica a existéncia e a extensao do processo so sera possivel com dados
do censo portugués em 2031.



O processo de gentrificagdo na area de estudo é resultado do deslocamento excludente (exclusionary
displacement) ou da seletividade espacial baseada na impossibilidade de se morar nessa area da
cidade, sendo importante considerar que os rendimentos médios mensais liquidos em 2022 eram €
1.034,00 (Portugal) e € 1.195,00 (Area Metropolitana de Lisboa), segundo os dados do INE (Inquérito
ao emprego). Apesar de serem as informacgdes do censo demografico de 2031 que trarao dados
estatisticos para confirmar a mudanca radical do perfil populacional do Braco de Prata/Matinha,
o0 preco dos imodveis € o indicador que sinaliza a chegada de novos moradores com um padrao
de renda alto, conforme demonstrado em estudos sobre outras localidades realizados por diversos
autores (Ali, Haase e Heiland, 2020; Sax, Nesbitt e Quinton, 2022; Farrow et al., 2022; Haase, Schmidt e
Rink, 2023). No Riverside, as unidades a venda no més de fevereiro, conforme jad mencionado, tinham
preco médio de € 6.218,62/m?2 (julho/2023), acima da média da freguesia, que é de € 5.506,00/m2 (1°
trimestre de 2023) e préoxima do dobro da média para toda Lisboa (€ 3.965,00/m?2).

Consideracgodes Finais

No processo capitalista de produgao do espago urbano, as areas verdes tornam-se as amenidades
com mais alto potencial a mercantilizagdao da natureza operada pelos agentes do mercado
imobiliario, uma vez que quase todas as cidades (a depender do clima) em diversos pontos do globo
podem ter pracgas, jardins, parqgues ou outros espacgos verdes. A pressao crescente por necessarias
e urgentes praticas urbanas sustentaveis, decorrentes das visiveis e vividas mudancas climaticas,
torna-se também uma possibilidade de incorporacdo de mais-valias geradas pela implantagdo de
parques verdes publicos.

Compreendemos que a gentrificagao verde em curso na frente ribeirinha da freguesia de Marvila,
nas areas conhecidas como Brago de Prata e Matinha, € o resultado do deslocamento excludente
(Marcuse, 1985), significando a exclusdo dos mais pobres, dos idosos e da classe operaria dos
beneficios ambientais decorrentes da reconversao do brownfield em greenfield. Nessa area, a
valorizagdo imobilidria ndo é apenas em fungdo de um parque, de um espaco verde especifico, mas
se relaciona muito com a presencga e a vista para o Rio Tejo, com o processo de descontaminagao
dos solos e a ampliagdo da arborizacdo da area. A preocupagao estética, da manutengdo constante
do Parque Ribeirinho a vista do rio, é presente na estratégia de convencimento a compra de um
imoével na area.

O perfildos empreendimentos (dimensao, estética, valorizacado da forma arquitetdnica) possui muita
correlagdo com o que observamos nas referéncias bibliograficas, produzidas na prépria Europa
ou nos Estados Unidos. A diminuicdo do tamanho das unidades dos edificios em construcdo no
Riverside indica uma mudanca da estratégia de venda, talvez em fun¢ao das alteragcdes no programa
Golden Visa. Como hd uma perda da atratividade no mercado internacional, hd uma readaptagdo
para atender a possiveis compradores no préprio mercado interno.

Como a questdo da propriedade da terra (os terrenos do Riverside e da Matinha pertenciam a um
Unico grupo) nao foi impeditiva para o desenvolvimento imobiliario, esta pacificada; o projeto, com
uma area aproximada de 270 mil metros?, tem um impacto espacial significativo nas dinamicas
imobiliarias, econdmicas, sociais e demograficas dessa porgdo da freguesia de Marvila. Ao mesmo
tempo em que esse impacto se desloca para além do préprio Riverside, gerando expectativas de
rendas extra no seu entorno, ampliando a extensao do processo de gentrificagdo verde, ele ocorre
com velocidade baixa, especialmente pela protecdo de contratos de aluguéis antigos, pela recente
venda dos ativos da VIC Properties. Entretanto, reafirmamos que possivelmente haverd mudanca
no perfil da populagdo decorrente da requalificagdo do espago, em vastas porgdes da frente
ribeirinha, se expandindo para a freguesia vizinha (Beato). Na Frente Ribeirinha Oriental de Lisboa,
o processo de gentrificagao verde €, potencialmente, amplo do ponto de vista espacial e tem uma
alta probabilidade de se materializar por completo.
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