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Abstract. Urban gentrification is the transformation process of an urban
area by social class with high incomes. In territorial profile, can be
identified several forms of urban gentrification. After 1989, various
industrial restructured areas or residential buildings left unfinished
following the withdrawal of financial support from the state housing
construction sector went through the process of gentrification. Through its
characteristics and specific features, the urban gentrification is a viable
solution to improve the quality of urban living.
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1. Introducere

Conceptul de gentrificare se afla in
centrul analizei unei game largi de
cercetatori. Smith (1979, 1987), Hamnett
(1984), Jager (1986), Williams (1986),
Munt (1987), Kasinitz (1988), Zukin
(1987), Warde (1991) definesc conceptul
de gentrificare si analizeaza
principalele forme generate de acest
proces si factorii care o produc
(gentrificatorii).

2. Definirea conceptului
de gentrificare

Smith (1979) sustine cd gentrificarea
este un fenomen care rezultd din
furnizarea de oportunitati legate de
locuinte care decurg din functionarea
pietei terenurilor urbane. El respinge
cu fermitate ideea ca gentrificarea este
un rezultat al preferintelor de consum

si se concentreazd pe modul in care
proprietatea gentrificata este produsa.

Gentrificarea  este un  produs
structural al terenurilor si al pietelor
imobiliare.

Spatiile de locuit gentrificate urmeaza o
logicd sociald: pe de o parte, locuintele
trebuie sd confere statutul social, sens si
prestigiu, iar pe de alta parte trebuie sa
respecte etica sociald de productie, ceea
ce se traduce prin faptul cd trebuie sa fie
functionabile din punct de vedere
economic (Jager, 1986, p. 79).

Zukin (1987, p. 129) defineste gentrificarea
ca fiind procesul de transformare a zonelor
sociale  marginale si ale  zonelor
muncitoresti din centrul orasului de catre
clasa sociala de mijloc, cu venituri medii.
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Gentrificarea  este  sustinuta  de
schimbarile in productia rezidentiala,
atat in ceea ce priveste revalorizarea
terenurilor urbane cat si cresterea
serviciilor economice internationale, ce
se  manifestd prin consum = si
exproprierea in spatiu si timp.

Smith (1987, p. 168) subliniaza faptul ca
notiunea depdseste adesea sensul de
achizitionare a unei case din interiorul
orasului, depinzand si de alte parti
esentiale ale spatiilor gentrificate,
respectiv vechime si istorie.

Smith si Williams (1987) definesc
gentrificarea ca fiind un concept urban
specific, a cdrui semnificatie depaseste
sensul de reabilitare a interiorului
orasului. Conceptul de gentrificare
trebuie analizat in coroborare cu
agentii de gentrificare, rolul sdau fiind
acela de a intelege diviziunile din
cadrul claselor sociale de la nivelul
mediului urban. Trebuie luati in calcul
atat gentrificatorii cat si locuintele
gentrificabile.

Warde (1991, p. 224) sustine teoria
conform cdreia gentrificarea reprezintd
un numadr de procese diferite, care apar
adesea simultan, dar ele pot fi reduse la
doua forme majore: cele care sunt
intreprinse colectiv, de marele capital si
cele intreprinse individual, de catre
persoane fizice. Gentrificarea rur-urband
este, de asemenea, consideratd ca aspect
de baza al gentrificdrii.

O definitie a criteriilor de identificare a

gentrificarii care cuprinde toate cele

patru tipuri ce pot fi construite ar putea
fi urmatoarea:

— acesta este un proces de reinstalare
si concentrare sociald, un proces de
deplasare a unui grup de rezidenti
cu un alt statut social superior, care

implica noi forme de segregare
sociala.

— este o transformare a mediului
construit, care prezinta unele
caracteristici comune distincte,
estetice si generate de aparitia
anumitor tipuri de prestare de
servicii locale.

— aceasta este o adunare de persoane,
impreund cu o culturd si un stil de
viatd comun, sau alte elemente cel
putin comune, legate de clasd si
preferinte ale consumatorilor.

- este o reordonare economicd a
valorilor proprietdtii, o oportunitate
comerciald pentru industria
constructiilor si, in general, o
extindere a sistemului privat de
proprietate.

— trebuie remarcat faptul cd aceste
procese pot sd apard independent
unul de celalalt, dar pentru motive
de claritate conceptuald,
gentrificarea este termenul cel mai
rezervat pentru toate situatiile de
coincidentd.

Lees (2000) enuntd conceptul de
geografia gentrificdrii. Fiecare oras
prezinta caracteristici geografice
diferite, de asemenea, nivele diverse de
dezvoltare socio-economica si
culturala.

Gentrificarea este definita, de
asemenea, de Lee et al. (2007) ca

procesul de transformare a unei zone
de lucru sau a unui areal urban vacant
din cadrul orasului de catre clasa
sociala cu venituri mari in noi zone
rezidentiale si/sau folosinta
comerciala.

Conceptul de gentrificare a spatiilor de
locuit face obiectul unor studii de
specialitate autohtone. Chelcea (2000),
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Suditu (2006), Nitulescu (2006) ofera
definitii concrete ale acestuia.

In conceptia lui Chelcea (2000),
gentrificarea  este  conceptul de
reabilitare si transformare a zonelor
urbane bine amplasate, locuite de
familii cu venituri scdzute, in zone
ocupate de o clasd mijlocie, mai
puternica financiar.

Suditu (2006) defineste gentrificarea ca
fiind un proces de ameliorare a
structurilor sociale si o renovare a
ansamblului de locuinte existent,
realizat printr-o mobilitate rezidentiala
selectiva si o revitalizare a zonelor
centrale degradate.

Nitulescu (2006) concepe gentrificarea
ca un proces de transformare a unei
zone urbane imbatranite intr-un cartier
pentru populatie mai potenta financiar,
cu un anumit status social si
stramutarea vechilor rezidenti saraci.

3. Cine sunt gentrificatorii si factorii
care genereaza procesul de gentrificare?

Gentrificatorii sunt, de regula,
reprezentati fie de persoane juridice,
fie de  persoane individuale.

Persoanele juridice sunt reprezentate
fie de dezvoltatori imobiliari, fie de
grupuri de investitii, fie de
autoritatile locale. Persoanele
individuale sunt constituite de cei cu
venituri mari si foarte mari si in cele
mai multe dintre cazuri cu un nivel
de educatie foarte ridicat.

Gentrificarea constituie un domeniu
major de interes datoritd mai multor
factori:

— un nou fenomen urban de
investigatie pentru geografi si alte
categorii de cercetdtori;

— gentrificarea reprezinta una dintre
cele  conceptele  teoretice  si

ideologice de baza in geografie
urbana;

— gentrificarea reprezinta o provocare
majord pentru teoriile traditionale
de locatie rezidentiala si de
structura sociala;

— gentrificare constituie o problema
politica, fiind preocupatd de
regenerarea costurilor de deplasare;

— gentrificarea poate reprezenta un
instrument principal de
restructurare metropolitand;
Hamnett (1991).

— gentrificarea este un proces cu o
larga desfasurare la nivel local,
regional, national, international, cu
participare activa la procesul de
globalizare;

— gentrificarea constituie un proces
care un se limiteazd numai la scara
microteritoriald, c¢i si la scara
macroteritoriald (zone metropolitane etc).

4. Efectele procesului de gentrificare a
spatiilor rezidentiale

Gentrificarea poate avea atat efecte
pozitive, cat si efecte negative (Tabelul 1).
Poate fi atat un proces de vecinatate
negativ dar si un proces de vecinatate
pozitiv.

Cresterea numarului de locuitori instariti
si cu un nivel educational ridicat este in
mod clar un lucru pozitiv pentru orase,
pentru  echilibru,  prin  cresterea
numadrului de rezidenti platitori taxe, prin
puterea de cumpdarare de bunuri si
servicii locale si sprijinirea oraselor in
procesele politice de stat.

Gentrificarea poate asigura un echilibru
social, intre minoritdtile etnice (in special
populatia rroma), populatia cu venituri
mari si populatia saracd. Unul din
efectele sale negative il constituie
excluziunea de la locuintd, generat in
primul rand de incapacitatea statutului
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de a crea si asigura locuinte la preturi Gentrificarea poate contribui, de

accesibile. In general, orasele cu un grad
ridicat de atractivitate pentru populatia
activd si In special cea cu resurse
financiare isi permit sa adopte programe
de finantare a constructiei de locuinte la
preturi accesibile.

Opiniile  diversilor  cercetdtori  ai
gentrificdrii sunt impartite. Byrne (2003),
Freeman si Braconi (2002) considera
gentrificarea ca fiind un proces pozitiv.

Tabel 1. Efectele pozitive si ne

Efecte pozitive

Stabilizarea arealelor aflate in declin
Cresterea valorii proprietatii

Reducerea ratei spatiilor libere
Cresterea veniturilor locale fiscale
Incurajarea si cresterea viabilitatii

dezvoltarii viitoare
Reducerea expansiunii suburbane
Cresterea mixitatii sociale

Reabilitarea proprietdtii atat incat si afara
sponsorizdrii statului

asemenea, la imbunatatirea oportunitatilor
economice pentru populatia sdraca din
mediul urban.

Tendinta populatiei cu venituri mari si
foarte mari este aceea de a alege locatii
situate in cele mai multe dintre cazuri in
suburbiile oraselor, in periurban sau in aria
sa de influenta in detrimentul locuintelor
colective si a problemelor de mediu
prezente la nivelul centrelor urbane.

Deplasdrile chiriasilor/ cresterea preturilor

Costurile psihologice secundare ale
deplasdrilor
Resentimentele comunitatii si conflictele
Pierderea accesului la locuinte
Cresterea preturilor speculative la
proprietdtile nesustenabile
Persoane fdra addpost

Reduceri masive de cheltuielile locale prin

lobby
Deplasdrile comerciale / industriale

Cresterea costului si schimbarile la nivelul

serviciilor locale

Deplasarile si presiunea cererii locuintelor

asupra zonelor sdrace
Pierderea diversitatii sociale

Ocuparea si pierderea populatiei in arealele

gentrificate

Sursa: prelucrare dupa Atkinson R. si Bridge G. , 2005.

Lee (2006) specifica trei mecanisme care

contribuie decisiv in desfasurarea
procesului de gentrificare:
— mecanismul economic; este de

departe cel mai important aspect
care genereazd acest proces urban;
daca orasele nu prezintd elemente
care sda le confere un grad de

atractivitate ridicat pentru populatia
rezidentd, riscurile sunt de
ramanere ,pe loc”, captivi in
propriile locuinte colective sau
individuale sau pardsire efectiva si
migrarea catre centrele urbane
capabile sa le ofere oportunitati
socio-economice.
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— mecanismul cultural, are loc un
transfer al stilului de viatd dinspre
centru, spre periferie, lucru care se
soldeaza cu fmbundtatirea conditiilor
de viatd prin certitudinea satisfacerii
propriilor nevoi si necesitdti in
materie de locuire si locuinte.

— mecanismul politic; poate constitui
o politicd de reabilitare urband a
unei zone rezidentiale rdmase intr-
un stadiu nefinalizat si careia i s-a
hotdrat schimbarea destinatiei finale
si implicit finalizarea ei.

Gentrificarea poate fi integratd in noile
politici de regenerare urbana si de
redezvoltare economicd. Regenerarea
urband trebuie sda aiba in vedere 6
elemente de baza:

— viziunea strategicd post-industriala
a oraselor;

— degradarea peisajului, respectiv a
imaginii urbane;

— transformarea mediului
centrelor urbane;

— centrul oraselor (istoric acolo unde
este cazul: Craiova, Slatina etc) si
zonele urbane abandonate;

— economiile locale urbane: trebuie
avute in vedere realitatea economica
si capacitatea fiecdrui centru urban
in parte de a se dezvolta durabil si
integrat si de a elimina disparitatile
actuale, cu precddere intre orasele
mari si cele mici, foste
monoindustriale sau intre centrul
urban si periferie.

— Sisteme urbane de management care
sd asigure o dezvoltare echilibratad,
bazatd pe parteneriate public-privat
sau  prin  intermediul altor
instrumente, ca de exemplu
investitiile strdine directe etc.

fizic al

5. Forme ale gentrificarii. Studii de caz

Gentrificarea este un proces care se
desfdsoard cu precddere in mediul

urban, la o intensitate mai mare
incepand cu anii 2000-2005 si atingand
un maxim dupa 2010, in special in
marile orase, respectiv in centrele
urbane - resedintd de judet.

Studiile de caz sunt alese din mediul
urban al Regiunii de Dezvoltare Sud-
Vest Oltenia, respectiv. Municipiile
Craiova, Slatina si Draganesti-Olt.

Gentrificarea poate cdpdta diverse
aspecte in profil teritorial. Totusi,
procesul de gentrificare nu trebuie
confundat cu cel de reconversie a
spatiilor de locuit, chiar dacd cele
doud prezinta elemente caracteristice
comune. Astfel, identificim o serie de
forme pe care le imbraca procesul de
gentrificare:

— Transformarea  fostelor  cladiri,
ramase intr-un stadiu de constructie
nefinalizata, situate in pozitii
centrale in cadrul oraselor, «ca
urmare a retragerii financiare a
statului in domeniul constructiei de
locuinte. Este vorba de cladiri de
foste  spitale, transformate in
locuinte (Fig. 3) si actualmente in
hypermarket (ex: Draganesti-Olt),
foste cantine sociale (ex: Slatina),

transformate in wunitati locative
sociale (Fig. 5).
— Transformarea fostelor cladiri cu

destinatia de locuinte colective, ramase
nefinalizate in 1989, in locuinte sociale,
prin intermediul Agentiei Nationale
pentru Locuinte (Fig. 2) sau locuinte
colective pentru populatia cu venituri
mari (Fig. 1);

— Reconversia unor terenuri ce au
apartinut  unor  foste  unitati
industriale prin modificarea

profilului din industrial in comercial
(servicii). Un exemplu il constituie
amplasamentul fostei fabrici de
carbonoase din Municipiul Slatina,
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achizitionat de un fond de investitii
care a demarat lucrarile de
construire a unui mall.

— Noile dezvoltari rezidentiale in
comunele suburbane sau zonele
periurbane, prin trecerea unor
terenuri din extravilan in intravilan.
In foarte multe dintre cazuri este
vorba de terenuri izolate de oras, de
foarte multe ori degradate, lipsite
de posibilitatea de racordare la
infrastructura tehnico-edilitard de
baza.

Gentrificarea teritoriilor urbane este
un proces cu o largd desfdsurare si de
actualitate in cazul marilor orase
(Municipiul Craiova), ce se manifesta

prin revalorizarea spatiilor fostelor
unitdti industriale sau a celor vacante,
cu o pozitie centrald in cadrul
centrelor urbane (Fig. 4).

In cazul transformdrilor fostelor clddiri

ridicate in perioada socialistd, cu
destinatie de locuinte colective in
locuinte  sociale  sau  destinate

populatiei cu venituri mari, putem

remarca o serie de aspcte generate de

procesul de gentrificare a acestor spatii
de locuit:

— Familiile sunt compuse din
persoane care apartin categoriilor
de varsta inferioard, sub 35-40 de
ani, scazand foarte mult ponderea
persoanelor in varsta.

Fig. 1 si 2. Exemple de gentrificare a imobilelor colective in Municipiul Slatina
Fig. 1: Bl. V23, Str. Ecaterina Teodoroiu, nr. 2 si Fig. 2: Bl. ANL, Str. Al. loan Cuza

Sursa: arhiva personala.

Fig. 3. Gentrificarea spatiilor urbane in orasul Draganesti-Olt, Str. Nicolae Titulescu
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Sursa: arhiva personala.

— Veniturile gospodadriilor sunt ridicate;
vorbim de populatia activa si asistam,
de asemenea, la o concentrare a
acestora in zonele rezidentiale noi, care
asigura un grad de confort net superior
comparativ cu fostele locuinte colective.

P
e ol . i
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— Aparitia  chiriagilor in  cazul
locuintelor sociale, o sursa de venit
pentru autoritdtile publice locale ce
se constituie in gentrificatori. Chiar
daca acest tip de locuinte si-a
pierdut statutul social, se poate
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afirma ca utilizatorii sunt in cele mai
multe dintre cazuri persoane cu
posibilitati financiare si contribuie
decisiv la dezvoltarea urband a zonei
in care acestea sunt localizate.

La o analiza detaliatd in profil teritorial

reies aspecte care vin sa contrazica

prezenta diverselor forme pe care le

imbraca procesul de gentrificare:

— Nivelul de educatie al persoanelor-
gentrificatori nu este, adesea,

superior vechilor rezidenti;
posibilitatea  achizitiondrii  unei
locuinte noi, cu un grad superior de
confort, localizatd intr-o zona
perceputa ca ,bund”, nu constituie
intotdeauna o reguld general
valabild pentru persoanele potente
financiar. Poate fi rezultatul unei
situatii de conjunctura care nu poate
asigura o intretinere corespunzatoare
a spatiului de locuit.

Fig. 4. Gentrificarea spatiilor urbane in Municipiul Craiova, Cartierul Craiovita Noud, Str. George Enescu,
Supermarket LIDL, 1800 mp.

Sursa: arhiva personala
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Fig. 5. Fosta cantina ordseneasca transformata in locuinte sociale, Slatina, Str. Basarabilor

3
5
—

Sursa: arhiva personala

— Nivelul de venituri al noilor
reziden’,ci nu este, de asemenea,
superior vechilor rezidenti. Un
exemplu poate fi cel al speculantilor
de la nivelul pietei imobiliare, care
achizitioneaza locuinte de la
confortabile la mare lux in vederea
obtinerii unor profituri generoase
pe termen scurt.

— Noii gentrificatori pot face parte din
categoria populatiei rrome instdrite,
care achizitioneazda de reguld
locuinte unifamiliale la periferia
oraselor, degradate, construite din
materiale inferioare calitativ, pentru
a face loc propriilor locuinte, cu o
arhitectura  specificd, care nu
respecta legislatia in vigoare si in
ciuda madrimii acestora nu confera
calitate conditiilor de locuit.

6. Gentrificarea spatiilor urbane versus
reconversia spatiilor urbane

Reconversia spatiilor de locuit poate
reprezenta un concept deosebit de
important in ceea ce priveste problematica
accesului la o locuintd a populatiei, cu
precadere in cazul oraselor - resedintd de
judet care prezintd un grad crescut de
atractivitate prin caracteristicile sale socio-
economice.

Poate fi definitd ca fiind un proces de
schimbare a functiunii unei locuinte din
cea de locuit in comerciald sau cu altd
destinatie. Dupa 1989, legislatia a creat un
cadru permisiv de transformare a
functiunii locuintelor, in special a celor
colective situate la parter.

Procesul de gentrificare al teritoriilor
urbane nu trebui totusi confundat cu
procesul de reconversie a spatiilor urbane,
chiar daca anumite prezintd caracteristici
comune. Ele se intrepdtrund si au ca scop
ameliorarea structurilor sociale, o renovare
a ansamblului de locuinte si o reordonare a
valorilor proprietatii.

7. Concluzii

Conceptul de gentrificare a spatiilor de
locuit poate fi definit, in concluzie, ca un
proces de restructurare socio-spatiald,
generatd de clase socio-profesionale cu
capacitate financiara superioard in scopul
imbunatatirii calitatii locuirii.

Din studiile de caz reiese faptul ca

gentrificarea  spatiilor = de  locuit
reprezintd o solutie integratd si
durabila de ameliorare a calitatii
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conditiilor de locuire la nivelul
mediului wurban, insd numai prin
conlucrarea tuturor actorilor centrali si
locali implicati in  procesul de
dezvoltare urbana echilibrata.
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