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In acest studiu sustin cd gentrificarea in Europa de Est implicd statul cel pufin in aceeasi
mdsurd in care implicd §i piata. Gentrificarea functioneazd ca un process de acumulare de
primitivd, prin care capitalul este mobilizat cu usurintd in urma alocdrii de cdtre stat a unor
proprietdfi la prefuri sub nivelul pietei. Folosind un recensdmint, interviuri §i cercetare de
arhivd, descriu transformdrile unei zone din Bucuresti amplasate central. Datele indicd faptul
cd gentrificarea are loc in anumite microzone, mai degrabd uniform pe toatd suprafafa
recensatd. Agentil imobiliari, fostii proprietare cdrora le-au fost restituite casele, rezidentii
cu multe relafii in clasa politicd §i familiile care intretin relafii de cvasi-rudenie cu vecinii
batrini si sdraci funcfioneazd ca gentrificatori. In articol mai sint descrise sase strategii de
apropriere a valorii de piatd prin relocarea rezidentilor dezavantajati financiar. Concluziile
mai practice care decurg din acest studiu insistd asupra rolului pe care statul il are ca un
mecanism cheie de gentrificare. Subventia chiriilor si a cheltuielilor de intrefinere nu va
stopa procesul. Statul ar trebui mai degrabd sd elimine refelele verticale care aproprie valoarea
de piatd a caselor privatizate. Eliminarea poate avea loc prin asumarea acestei activitdfi
chiar de cdtre Primdrie. De asemenea, studiul sugereazd cd statul ar trebui sd aibd o atitudine
mai prietenoasd fald de fostii proprietari, un fenomen ce ar incetini gentrificarea. Alte doud
domenii unde statul ar trebui sd intervind este protectia drepturilor de proprietate ale batrinilor,
expusi adesea la contracte oneroase care il transformd in homelesi, §i protectia romilor
impotriva discrimindrii potentiale de cdtre vecinii lor.

PROBLEMA DE CERCETARE: tral si de Est si in special in Romania, un
GENTRIFICAREA IN ORASELE accent deosebit trebuie pus pe rolul §i trans-
POST-SOCIALISTE formirile drepturilor de proprietate. Gen-

Intr-un sens larg, gentrificarea poate fi
definitd drept procesul de reabilitare gi
transformare a zonelor urbane bine
amplasate, locuite de familii cu venituri
scdzute, in zone ocupate de o clasd mijlocie,
mai puternica financiar. Aceasta cercetare®
se axeaza pe mecanismele in care acest
proces se desfasoard in Europa de Est,
indicand similitudinile si difereniele cu
economiile capitaliste.

Diferenta acestui studiu fatd de alte
cercetdiri despre gentrificare in societdtile
capitaliste este c3, dacd se doreste o buni
injelegere a acestui process in Europa Cen-

trificarea coincide (iar uneori chiar precede)
perioada in care proprictatea privatd este
creatd asupra unui numir foarte mare de
locuinte. Un alt paradox este cd gentrifi-
carea se produce in multe cazuri prin
alocarea birocratica a statului si in cadrul
sistemului proprietatii de stat, mai degraba
decit prin schimburile din cadrul pietei si
al proprietii private.

Acest articol este organizat in modul
urmitor. in prima sectiunea voi trece rapid
in revistd unele studii despre gentrificare.
Pe langa atentia sporitd care trebuie
acordatd statului, sugerez de asemenea in
aceastd secfiune cd gentrificarea functio-
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neazd ca un proces de maséd de acumulare
primitivd, prin care un numir mare de
gopoddrii, dar si de ,capitaligti politici”
(Staniskis, 1991), intrd In posesia unor
proprietd{i imobiliare potential foarte
valoroase. In a treia parte a lucririi descriu
metodele pe care le-am folosit pentru
studierea procesului de gentrificare intr-o
zona din Bucuresti. Acestea au constat din
recensdmaéntul gospodariilor din zona
studiatd, interviuri cu agenti imobiliari, cu
proprietari si chiriagi. In partea a patra ofer
o scurtd istorie a zonei, precum §i citeva
informatii demografice si de stratificare so-
ciali. In partea a cincea descriu diferengele
dintre locuitorii zonei de dinainte de 1989
si locuitorii care s-au mutat acolo dupa
1989, sugerdnd cd, in ciuda faptului ca
rezultatele ce au reiesit din analiza datelor
sunt ambivalente, procesul de gentrificare
are loc. Mai apoi, In sectiunea a sasea
descriu strategiile care duc la gentrificare,
sugerand cé cele mai inedite sunt cele care
au loc exclusiv prin intermediul statului. in
ultima parte voi indica cinci tipuri de politici
publice ce decurg din aceastd cercetare si
din presupozifia cé efectele gentrificarii sunt
in general negative.

GENTRIFICAREA IN EUROPA
DE EST: TRANSFORMARI
ECONOMICE GLOBALE
SI PROCESE URBANE
POST-SOCIALISTE

La sfarsitul anilor 60, multe zone
centrale ale oragelor americane §i europene
au inceput si se transforme. Afectate in anii
’50 de suburbanizare, acestea au cunoscut
experienta revitalizarii datoritd sosirii in
zond a familiilor sau a indivizilor de clasi
mijlocie. Diferite studii au indicat avantajele
gentrificdirii. Printre acestea se numairi
reabilitarea clddirilor cu valoare
arhitecturali ridicatd, o presupusi crestere
a taxelor, ca urmare a sporirii valoriilor
bunurilor imobiliare, precum si crearea unor
zone turistice capabile s3 sustind diverse
servicii (hoteluri, restaurante, buticuri,
baruri etc). Alte studii au indicat
dezavantajele gentrificirii. Acestea includ
segregarea geograficd a claselor sociale in

zone de ,razboi’ si In paradisuri rezidentiale
(Sassen, 2000), ruperea legiturilor
comunitare ce se dezvoltd in cartierele
gentrificate, precum si povara economici
ce insofeste mutarea familiilor dislocate din
aceste zone.

In aceasti sectiune voi trece in revisti
citeva din paradigmele propuse pentru
intelegerea gentrificérii, concluzionind ci
in Europa de Est relatia dintre capital si
clasa sociald, pe de o parte, si spatiul ur-
ban, pe cealalti parte, trebuie inversati. Am
gasit literaturd despre gentrificare in
societdfile capitaliste folositoare pentru a
fixa citeva repere in studiul acestui proces
in Bucuresti. Am folosit-o insd mai degraba
ca o sursd de analogii, decét ca pe o sursji
de formulare de ipoteze testabile.

Studiile care evitd stategiile de cercetare
pur empiriciste i descriptive fixeazi
gentrificarea in cadrul unor procese sociale
mai largi, legate de productie, demografie
si consum. Le voi discuta pe fiecare separat.

Studiile de economie politica urbani
pun accentul pe legatura dintre gentrificare
s1 transformdrile proceselor de productie
capitaliste. Transformarile post-fordiste ale
economiei au creat 0 densitate geografici
ridicatd a personalului managerial in
anumite zone urbane (Zukin, 1987, 138).
Astfel de transformiri includ cresterea
sectorului de servicii in defavoarea
sectorului legat direct de productie, mutarea
activitdfilor direct productive in afara
zonelor centrale ale oragelor (Zukin, 1982),
separarea geograficd a personalului mana-
gerial superior de personalul mai direct legat
de productie, precum si mutarea birourilor
multor companii in zone centrale ale
oragelor. Un alt factor important este
mutarea, incepind cu anii *70, a slujbelor si
industriilor bine platite (an principal legate
de productia de bunuri de consum) din
oragele vestice in locuri mai favorabile
financiar. Acestea sunt suburbiile si {arile
din Lumea a Treia. Astfel de conditii
favorabile includ salarii scidzute, lipsa
sindicatelor, taxe scazute sau legi ale
mediului foarte permisive. Datoriti acestor
transformdri, fostele zone si cartiere
industriale ce cunosc de multe ori un declin
accentuat, devin atractive pentru agentii
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imobiliari. Acestia le transform4 in locuinte
cu confort sporit, interesante pentru noua
clasa managerial3 concentrati geografic in
centrele oraselor.

Alti autori au identificat cauzele gentri-
ficdrii in procesul demografic cunoscut
drept ,,baby-boom”, adici cohortele foarte
numeroase numeric nidscute dupd 1950
(London et al, 1986). Pentru aceste grupuri,
schimbdrile legate de prezenta ambilor
parinti (acolo unde este cazul) pe piata
muncii, preferinfele de consum legate de
generagie sau existenta familiilor cu un
singur pdrinte conduc la o apreciere sporita
pentru viata urban#, mai degrabi decéat
pentru viata de suburbie.

In fine, existd si studii care accentueazi
consumul si factorii culturali (McDowell,
1997). Acestea atrag atentia asupra noilor
spafii de consum, care raspund gusturilor
si constrangerilor noilor clase manageriale
(de exemplu lipsa cronicid a timpului).
Aceste spatii de consum gi socializare
includ sili de gimnasticd, restaurante
dichisite, buticuri cu obiecte care conferd
distinctie sociald sau preferinia pentru
deplasarea pe biciclet&, mai degraba decat
pentru transportul public (vezi Mullins,
1999 pentru o trecere in revistd). Proiectele
de conservare ale zonelor istorice sunt, de
asemenea, un factor in aparitia gentrificarii,
deoarece anumite stiluri arhitectonice oferd
capital cultural (vezi fetisizarea cladirilor
brownstone in stil victorian in Statele
Unite). Modelele culturale ale gentrificarii
accentueazd, de asemenea, proximitatea
geograficd dintre grurile manageriale si
grupurile de artisti ce detin ateliere §i galerii
in respectivele zone.

Cum pot fiaplicate toate aceastea pentru
orasele din Europa de Est? Voi sugera c3,
dacd modul in care gentrificarea are loc in
orasele post-socialiste este urmarit in
detaliu, relatia dintre capital si distribuirea
claselor In spatiile urbane poate fi inversat.
Aceastd cercetare va ar#ita ci succesiunea
dintre posesia capitalui §i controlul spatiului
este inversatd in contextele post-socialiste,
unde mai degrabd controlul asupra spatiului
conduce la acumularea de capital. Cum este
posibil acest lucru?

Accentul pe transformarea proceselor

legate de productie, deci paradigma
economiei politice urbane mentionatd mai
sus, mi se pare cel mai relevant. Dupi 1989,
sectorul de servicii s-a extins uimitor in
Europa de Est. Capacitatea capitalului gi a
marfurilor de a circula libere in afara
granifelor statului-natiune a creat o cerere
substan{iald de spatiu de birouri pentru
companiile de servicii. In timp ce construc-
tia cladirilor noi ar fi o solutie, o strategie
mai pufin costisitoare este reamenajarea
fostelor spatii rezidentiale, astfel incat si
corespundd nevoilor firmelor. Ludek
Sykora (1993), de exemplu, descrie oferta
insuficientd de spatiu pentru birouri din
centrul Pragai drept ,disparitate func-
tionald” (functional gap); aceasta conduce
la o presiune puternici pentru disiocarea atat
a chiriagilor cét si a proprietarilor, dar si
pentru a reamenaja clidirile gentrificabile.
Gentrificarea a fost semnalatd in diferite
orage din tirile foste socialiste, precum
Praga (Sykora, 1999, 1996, 1993),
Budapesta (Kovacs, 1994), Moscova
(Heller, 1998; O’Loughlin, 1997) sau
Beijing (Huus, 1994). Intrebarea pe care o
discut in continuare este daci aceste cazuri
de gentrificare diferd de cazurile din spatiul
occidental.

Gentrificarea ca acumulare primitivd

O asemenea presiune pentru schimbarea
compozitiei cartierelor nu este ceva nou,
insd ce o face interesantd este relativa
absenid a capitalului, precum si a drepturilor
de proprietate clar definite. Acegtia sunt doi
factori instrumentali cruciali, care permit
aparitia gentrificarii in societdtile capita-
liste. Absenta lor ar trebui sd impiedice
aparifia fenomenului, insa aceasta nu se
intampla.

Drepturile de proprietate asupra multor
cladiri amplasate central sunt departe de a
fi clare. Multe dintre ele au fost nationali-
zate in 1950. Dupa 1989, fostii proprietari
le revendici legal. De cele mai multe ori,
fostilor proprietarii 1i s-a negat dreptul la
restituire; in relativ putinele cazuri solutio-
nate pozitiv, o datd ce sunt restitutite,
proprietarii sunt obligati sd continue sd
pdstreze chiriagii acolo, pentru incd un
numdr de cinci ani. Procesele de restituire
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ce se extind de multe ori pe durata mai
multor ani, au efectul de a limita circulatia
acestor cladiri prin mijloace legale. O alti
sursd de ambiguitate asupra drepturilor de
proprietate a fost absenta sistemului de carte
funciare pani in urmi cu doi, trei ani. In
cele mai multe {Ari unde proprietatea privati
asupra piméantului este foarte clar
reglementatd, exista informatii publice
asupra posesoruiui unei parcele de pamint
sau al unei clidiri. Cum aceast3 informatie
a fost greu de obtinut pdnd la aparifia
sistemului de carte funciari, au existat
numerosi escroci care au vandut aceeasi
proprietate imobiliard mai multor
cumpdratori intr-o perioada foarte scurti de
timp. Astfel de ambiguitdti nu numai ci
produc un ridicat de suspiciune grad, dar
conduc, de asemenea, la lipsa investiilor
imobiliare (Heller, 1998). Pietele de
proprietate imobiliard functioneazi cu greu
cnd titlurile de proprietate nu sunt solide
si credibile.

La fel de interesant mi se pare si faptul
cd gentrificatoril sunt persone cu capital
scézut, mai degrabi decit reprezentante lo-
cale ale unor companii internationale. In
America, de exemplu, este relativ simplu
pentru cineva de talia lui Donald Trump —
posesorul unor proprietédfi urbane impre-
sionante in New York City — s obtind un
credit pentru a reloca, renova §i vinde cateva
strizi locuite de populatia mai séracd. La
noi insd, gentrificatorii par a fi mai degraba
persone cu relatii la institutiile administra-
tive gen ICRAL, un atuu care le permite si
cumpere ieftin case de la stat. Astfel de
antreprenori politici (Staniszkis, 1991) sunt
parte din procesul mai larg al aparitiei a unet
clase capitaliste céreia 1i lipseste capitalul
(Eyal et al., 1998, Verdery, 1996). In
Romaénia, ca in multe economii periferice,
creditul este scump (Plattner, 1989, 174),
iar acumularea capitalului devine o prob-
lema3 care se rezolvi in modalitifi mai putin
ortodoxe. {n asemenea circumstante,
achizitia proprietéfii in general si a caselor

in particular devine o sursi cheie de capi-
tal, in special dacéd acestea sunt obtinute
ieftin, prin alocare de citre stat. Casele pot
fi oferite drept garantii la banci, vandute sau
inchiriate.

Prin urmare, ipoteza de lucru a acestui
studiu este cd gentrificarea are un rol diferit
in tdrile post-socialiste, comparat cu cele
capitaliste. Mat concret, mi se pare ci
aproprierea spatiului urban valoros precede
si este constitutivd pentru procesul de
acumulare primitiv#, mai degraba decit este
o expresie a distribuirii inegale a bogitiei
si a capitalului. Gentrificarea, in acest caz,
este intim legatd de procesul de producere
a unei clase capitaliste in Europa de Est, in
cazul acesta prin alocarea de citre stat a
drepturilor de proprietate. Drepturile de
proprietate asupra clidirilor proprietate de
stat — atdt construite din fondul de stat cét
si nationalizate — sunt de multe ori manipu-
late in favoarea chiriasilor, antreprenorilor
si functionarilor corupti.

Karl Marx (1908, 784-787) a descris
procesul de acumulare primitivd drept
punctul de aparijie a modului de productie
capitalist. Proprietatea privati si acumularea
de capital au inlocuit sistemul de drepturi
feudale si ,,munca” drept principii de
imbogitire. Aceasta este extrem de
asemdindtor cu transformdrile post-
socialiste. Nancy Holmstrom si Richard
Smith (2000, 2), de exemplu, susfin cd
.aceasta versiune modernd de acumulare
primitiva din Rusia, Europa de Est §i China
este cel mai semnificativ fenomen de
»angridire” (engl. enclosure) din istorie —
practic un proces de privatizare a
proprietétii colective si de stat ce a cuprins
un continent intreg —, depisind cu muit
antecedentul s3u istoric”. Intocmai ca la
aparifia proprietdtii private asupra
capitalismului la care se referea Marx,
privatizarea §i ,,aruncarea” pe piai3 a
fostelor locuinte de stat, reprezintd o formi
de producere a capitalului'. Voi reveni la
acest punct al discufiei in partea a sasea a
textului, in care descriu cum si de cétre

' Marx a discutat procesul de acumulare primitivd in contextul economie agrare din Anglia. El a
vizut acest proces ca fiind indispensabil pentru separarea producitorilor fatd de mijloacele de
productie. In ciuda specificititii istorice a acestui proces, giisesc legitim analogia cu privatizarea
drepturilor de proprietate $i gentrificarea ce o urmeazi.
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cines-a ficut diferenta substantiali dintre
preturile la care casele au fost vandute si
valoarea de piafd a acestora este apropriati.

DESCRIEREA CERCETARII,
METODELE FOLOSITE
SI DATELE OBTINUTE

Pentru a confrunta ipoteza formulati
mai sus, am efectuat un studiu intensiv
asupra problemelor legate de locuire intr-o
zona din Bucuresti. Aceasta este delimitati
de Piata Unirii, Calea Calarasi, Bulevardul
Muncii, Bulevardul Decebal gi Bulevardul
Unirii. Bucuregtiul, i aceastd zond in mod
deosebit, prezintd locuri ideale pentru
cercetarea rolului drepturilor de proprietate
in procesul de gentrificare, deoarece orasul
are un numdr ridicat de case nationalizate
in 1950, multe dintre ele fiind obiectul ,,mi-
cro-razboaielor” dintre proprietari §i chiri-
asi. In zoni existi, de asemenea, un numir
semnificativ de tranzactii imobilizare,
precum §i o oarecare prezentd a unor firme
locale si internationale.

Datele despre aceasti zonid au fost
obtinute atat prin metode calitatative, cat si
prin metode calitative. Am realizat un
recensamént al intregii zone (intre
septembrie 2000 si octombrie 2000), pentru
a produce date factuale la trei niveluri de
analizd. Mai 1ntéi, la nivelul cliddirilor, am
fost interesat de numdrul lor, istoria lor de
locuit si destinatia lor actuald. La nivelul
gospoddriilor, am adunat informatii despre
numdrul la zi al gospodiriilor din fiecare
clidire, caracterisiticile lor demografice si
economice, precum i despre planurile
viitor ale locuitorilor. In fine, la nivelul
intregii zone, am adunat date despre
densitatea relatiior de rudenie, de munci si
de schimb dintre locuitorii zonei. -

Pentru a afla aceste lucruri, am aplicat
un chestionar la fiecare unitate locativa —
apartament/bloc/vild/casd — din zoni.
Rezultatul a fost o colectie de 2695 de
unitdfi locative. Operatorii de interviu au
fost rugati sd completeze, de asemenea, o
fisd de observatie. Acest lucru s-a dovedit
a fi o sursa deosebit de valoroasd de infor-
matii, deoarece a functionat ca un corectiv
la unele raspunsuri false ale respondentilor,

precum i ca un instrument de inregistrare
a informatiilor, barfelor si rautitilor despre
vecini. Informatiile despre numérul reziden-
tilor si despre venitul real au fost cel mai
adesea comunicate gresit. Intrebirile despre
statutul drepturilor de proprietate au ridicat
suspiciunea rezidentilor, in special a celor
care locuiau in case aflate in proces cu
proprietarii i a celor care au primit casele
drept locuinte sociale, desi in mod destul
de evident nu prea aveau probleme
financiare.

Date despre istoria rezidentiald a zonei
au fost obfinute prin cercetare de arhivi.
Aceastd metodd mi-a permis s rectific
anumite supraaprecieri legate de durata
locuirii sau caracterizarea corectd a dreptu-
rilor de proprietate. De exemplu, uneori
respondentii au declarat ci locuinta le-a fost
vandutd direct de cétre o persoand fizica,
cénd, in realitate, ele au fost nafionalizate
si vandute de catre stat.

Pentru a avea o reprezentare mai buni a
procesului de locuire ca un proces, mai
degrabd decét un agregat statistic, am
efectuat aproximativ 40 de interviuri cu
locuitori ai zonei. In urma aplicirii chestio-
narelor, respondentii, care au aritat oarecare
interes si disponibilitate de discutii pentru
cercetare, au fost intrebati dacd nu vor si
mai acorde ulterior si un mic interviu, Cei
care au raspuns pozitiv, au fost intrebati cum
era aceastd zond cind s-au mutat acolo,
despre relatiile lor cu vecinii §i despre
schimbdrile care au avut loc dupi 1989,

Am vorbit, de asemenea, cu mai mulii
agenii imobiliari din zona (sase persoane).
Prezentandu-ma drept un client interesat s&
inchiriez un apartament in zon#, i-am
intrebat ce oferte au. Dupa ce vizitam
locuintele, i1 mai intrebam despre cei care
inchiriazd, ce determini oferta si cererea,
ce alte oferte aseméndtoare au mai avut etc.
In materie de ,,smechrii” si ,tepe” care se
fac, agentii imobiliari au dovedit o
cunoagtere impresionanta.

DESCRIEREA ZONEI

Amplasarea geograficd. Zona studiata
poate fi cel mai bine descrisé ca o fisie ce
leagi zona centrald a Bucurestiului (Centrul
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istoric) §i ,,centura” constuitd dupd 1950 in
timpul comunismului. Capitul figiei care se
termind in centru era si intr-un fel este una
din principalele zone comerciale ale
oragului (Str. Sfanta Vineri, B-dul Calérasi).
Desi incd mai este un important centru
comercial, spre deosebire de acum 50-60
de ani numérul atelierelor a scdzut substan-
tial. Deplasandu-ne din Piata Unirii spre
periferie, fagia continud cu cliddiri locuit.
Zona este delimitatd la sud de B-dul Unirii,
cu cladirile construite de Ceausescu in anii
’80, iar la nord de Calea Cildrasi, o granitd
mai degrabd fictivd decat functionald. La
celalalt capét al fasiei se afla B-dul Muncii,
care marcheazi inceputul zonei cu blocuri.

Cercul concentric ce contine figia s-a

Fotografia 1. Una dintre numeroasele cladiri
cu curte, construite inainte de Primul
Razboi Mondial.

dezvoltat dupa 1870, cand oragul s-a extins
substantial. Are o mare varietate de solutii
arhitecturale. Intre anii 1880 si 1920, cel
mai raspéndit tip de clidiri erau casele cu
curte pentru o singurd familie. Casele mai
placute din punct de vedere estetic (Fotogra-
fia 1) aveau tendinfa sa fie distribuite in
aceasta perioadd mai aproape de centru.
Desi in momentul constructiei erau in
proprietatea unei singure familii, ele s-au
extins treptat pe mai multe generatii, atat
Llateral”, incluzind frati/surori, unchi,
mdtuge etc.), cat i ,,vertical” (uneori chiar
pe patru generatii). Aproximativ 60% din
casele cu curte au fost construite inainte de
1920, iar restul intre cele doui rizboaie.
Unele dintre ele sunt atractive din punct de

Fotografia 2. Una dintre putinele cladiri
locuite de la inceput de familii deza-
vantajate social.

vedere functional si architectural chiar si
astdzi. Desi prezente intr-un numdir mic,
existd §i cateva case construite pentru, sau
de catre locuitori sdraci. (Fotografia 2).

Legislatia din 1921 a fortat proprietarii
de pdméant din urban sa foloseascd muit mai
intensiv terenurile pe care le aveau in
posesie. in multe cazuri, aceasta a dus la
construirea unei clddiri secundare in curte,
de obicei pentru a fi inchiriatd (Fotogra-
fia 3). Cealalti consecintd a acestei legislatii
a fost aparitia unui numdr ridicat de blocuri
si de vile cu mai multe niveluri. Mai mult
de patru cincimi dintre blocurile care ex-
istd in zona au fost construite intre 1920 si
1950. Cele mai multe dintre ele au trei etaje
(Fotografia4). In aceastd perioadi a crescut
si numdrul vilelor. Multe blocuri sunt
construite mai spre periferie, inlocuind
astfel casele mai modeste, construite la
inceputul secolului.

Din punct de vedere social, zona era
compusi in principal din familii apartinand
clasei de mijloc, dar era locuitd gi de familii
din clasele sociale privilegiate. Multi
locuitori erau doctori, avocati, functionari
si ofiteri de armata. O particularitate a zonei
o reprezinti densitatea mare a populatiei
evreiesti. Centre importante ale vietii
evreiesti s-au aflat in aceastd zona. Trei
sinagogi importante (doud in prezent
inchise) sunt situate la capétul central al
fasiei. Atunci cdnd au fost intrebai cine a
locuit in locuinid inaintea lor, 13% dintre
respondenti au spus ¢ ,,0 familie de evrei”,
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Fotografia 3. Complex rezidential construit
atat inainte (claddirea din fa{d), cat si dupa
(clddirea din fundal) Primul Rizboi
Mondial.

Multi au addugat ca persoana care a
construit clidirea era de nationalitate evreu.
Datoritd legislatiei rasiale §i antisemite
adoptate de guvernele fasciste la sfarsitul
anilor 30 si la inceputul anilor ’40, unele
case ale evreilor au fost confiscate. Nu
cunosc dacd ele au fost inapoiate, desi se
pare cd in 1945 a fost adoptatd o hotarare
de guvern care inapoia proprietitile confis-
cate. Am intélnit un caz in care o persoand
a declarat cd locuinta sa a aparfinut unei
familii de evrei, céireia i-a fost rechizitionata
casa de cdtre armata roména pentru a o
transforma in depozit. Tatél respondentei,
ofitfer in armata romand, s-a mutat acolo o
datd cu depozitul i se pare ci familia nu a
mai plecat deloc, locuind cu chirie la stat.
Nu cunosc cit de reprezentativi este aceasti
situatie, dar este destul de plauzibil ci unele
familii si-au pierdut casele atunci.

Dupai al doilea razboi mondial, cel mai
semnificativ eveniment din punctul de ve-
dere al structurii sociale a fost nationalizarea
caselor. Statul a confiscat multe cladiri ce

erau folosite ca locuin{a personala si,
bineinfeles, orice casd suplimentard aflatd
in posesie. Nationalizarea a fost un proces
foarte arbitrar, mai degrabd decat unul
coerent si procedural (dupd legislatia anilor
’50). Ca sa dau doar un exemplu, respon-
sabilitatea pentru alcituirea listelor de
nationalizare a fost delegatd unor locuitori
de pe aceste strdzi, care aveau, ca oricine
altcineva, simpatiile si antipatiile lor. In
momentul recensdmantului nostru, o familie
din trei incd locuia intr-o casi nationalizati
(866 de cazuri, 32%). Numarul locuintelor
najionalizate este mult mai mare. Din cele
1479 de locuinte aflate in proprietate privati
(55% din numdrul total al locuintelor din
zond), aproximativ 53% au devenit
proprietate privatd incepand cu 1995.
Acesta a fost anul cand chiriagilor din casele
nationalizate li s-a permis sd cumpere casele
in care locuiau. Conform datelor din
recensimantul pe care l-am facut, se mai

Fotografia 4. Bloc construit in perioada
interbelica.
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adauga la numarul locuintelor nafionalizate
in 1950 inci 514 de locuinte foste propri-
etate de stat, dar vandute in 1995. Aceasta
ridicd numaérul locuintelor nationalizate la
cel putin 1379, adicd 51% din toate
locuiniele din zond. Numdirul este probabil
si mai ridicat, dacd s-ar lua in consideratie
si declaratiile false $i numdrul clidirilor
diramate in anii 80 sau abandonate.
Nationalizarea a avut un impact major
asupra compozitiei sociale din zona. In timp
ce fnainte de 1950 zona era compusi in prin-
cipal din functionari, doctori §i alte familii
cu venit destul de ridicat, grupul care a venit
dupa 1950 consta mai ales din familii ce
aparfineau clasei muncitoare si ,,noii clase”
- pentru a folosi termenul lui Milovan
Djilas. Unii dintre cei nou venifi au ajuns
sd impart# cu rezidenfil mai vechi aceeasi
clddire, dar uneori §i In acelasi apartament
sau camerd. Un alt eveniment semnificativ
care a afectat structura socio-demograficd
azonei a fost emigrarea in Israel a populatiei
evreiesti. Doud valuri majore ale acestei
emigriri au fostin 1947 ¢iin 1951, iar dupd
1959 in mod mai constant, insi la un nivel
mai scidzut. Persoanele care pirdseau
Roménia (indiferent de etnie) trebuiau sa
vanda locuinta citre stat. Cum multe dintre
aceste case crau bine intretinute, ele au fost
apropriate de familiile cu o pozifie social
mai ridicatd — nomenclaturd, profesori
universitari §i personal managerial.
Urmitorul eveniment semnificativ din
istoria zonei au fost demolarile gi cons-
tructiile din anii *80. Desi doar o parte a
planurilor au fost indeplinite, multe familii
au parisit zona. Un numir semnificativ de
persoane mai sirace, de multe ori rromi, s-
au mutat ca rezindenti temporari. Cum
planurile de demolare s-au oprit in 1990,
acestia au rdmas acolo. Datele din recensé-
mant indica faptul cd 264 de familii de rromi
bifeazad mai tofi indicatorii unei populatii

2 Comparat cu 65% pentru toati populagia.

dezavantajate: 94% dintre gospoddrii au un
venit mediu pe familie foarte scdzut pe
membru de familie?, cu putind educatie for-
mal#®, someri sau lucritori ocazionali etc.

Astizi zona are 2760 de unitifi locative,
distribuite in aproximativ 860 de cladiri.
Mai existd aproximativ 30 de clddiri
abandonate. 65 de familii au refuzat cate-
goric si vorbeasci cu operatorii de interviu;
prin urmare, esantionul are 2695 de cazuri.

Marea majoritate a unitéfilor locative —
9 din 10 — sunt folosite ca locuintd.
Aproximativ una din zece este transformata
in spatiu de birou sau de firm3. In multe
cazuri, locuinfele sunt alcétuite din rude.
Doar 3% din gospodirii contin persoane ce
nu sunt rude. Familiile cu doi, trei si patru
membri predomind (65% din total). Exista
un numir semnificativ de gospodérii ce au
doar un singur membru (473 de cazuri —
20%). De asemenea, existd 366 de cazuri
(15%) de familii extinse (cinci membrii sau
mat mult; uneori pand la 16). Numirul
acestor familii este, probabil, mai ridicat®.
Ocuparea individuald a unei unitéti loca-
tive este destul de mare (74%), desi exista
cazuri de ocupare de catre dou# (271 cazuri
— 11%), trei (149 cazuri— 6%) ori patru
gospoddrii (68 de cazuri—- 3%); merge pana
la opt, noud sau chiar zece gospodarii pe
unitate locativa.

Demolarile din anii 1980 au fécut ca
aceastd zona s arate ca dupa razboi: exista
terenuri virane deoarece s-a demolat si nu
s-a construit nici Inainte de 1990, nici dupa’.
Apoi multe strézi i drumuri sunt denivelate.
Unele au fost prost construite de la inceput,
altele au devenit rele datoritd demoldrilor,
precum s§i datoritd devierii traficului dupd
1989 pe strizi ce puteau cu greu suporta o
astfel de intensificare a circulatiei. Trans-
portul public a fost, de asemenea, afectat, o
datd cu dezafectarea unor linii de tramvai.

In ceea ce priveste clidirile, acestea pot
fi grupate in mai multe categorii. Circa un

3 Circa 16% - nici un fel de scoald; 26% scoald primari; 24% scoala secundari; 21% absolventi de
zece clase; 7% scoald profesionald; 6 % liceu — pentru capul de familie.
4 O problemd in colectarea datelor a fost reticienta familiilor de rromi de a declard un numér mare de

locuitori, din cauza costurilor la intrefinere.

* De data aceasta, din cauza proceselor de revendicare ce se améni.




GRUPURI MARGINALE IN ZONE CENTRALE 59

sfert din gospodarii locuiesc in clidiri aflate
in stare de degradare aproape totala (ziduri
cripate, tencuiald cazutd, parti din clidire
abandonate). Aproximativ 54% dintre
gospodirii (1453 de cazuri) ocupa clidiri
decente, care totusi ar avea nevoie de ceva
reparatii. In fine, 15% (413 gospodirii)
ocupd clddiri care sunt in stare foarte buni,
desi nu au fost reparate recent. Cam 4%
dintre familii locuiesc in case reparate re-
cent. Intr-un fel predictibil, cladirile care
sunt proprietate de stat tind sa fie distribuite
in categoria celor in stare de degradare
avansatd (352 de cladiri comparativ cu 192
aflate in proprietate privatd).

SCHIMBARI INTRE 1990 SI 2000:
SPATIU PENTRU FIRME SI UN NOU
VAL DE REZIDENTI

Cea mai simpld modalitate de a obfine
o imagine despre transformarile la nivel de
zond este efectuarea unei comparatii pentru
aceste doudt momente. Voi oferi mai intai o
descriere static a schimbirilor. In sectiunea
a sasea voi descrie modalitdfile de trans-
formare, ce au, in marea lor majoritate, de-
a face cu schimbarea si, uneori, de manipu-
larea drepturilor de proprietate.

Firme care folosesc fostul spatiu

rezidential

Cea mai evidentd transformare a zonei
este aparifia firmelor care folosesc fostele
spatii de locuit. Existd 225 de astfel de
cazuri, care inseamnd 8% din numarul to-
tal de unitafi rezidentiale din zond. Aceste
spafii comerciale sunt folosite de cétre firme
cu diferite activititi. Circa o treime dintre
aceste firme (85 cazuri) sunt folosite pentru
activitdfi ce nu se poate spune cd servesc in
nici un fel nevoile rezidentilor din zona:
existd 70 de foste unitdji rezidentiale care
au fost transformate spatiu de birouri §1 15
care sunt folosite ca depozite pentru
magazinele aflate la capétul central al fisiei.
74 de unititi comerciale servesc, unele mai

mult decét altele, nevoile rezidentilor: 30
sunt ateliere de reparatii (de exemplu auto
si de pantofi); 12 sunt cabinete medicale sau
stomatologice; In fine, 32 servesc ca mici
magazine alimentare §i ca bodegi. Existi,
de asemenea, alte 66 de unititi ale cdror des-
tinatie fie nu a fost declarati, fie nu e clar
pe cine ar servi (de exemplu xeroxurile).

Aceste foste spatii rezidentiale sunt
detinute ca proprietate privatd in 70% din
cazuri, dar este interesant cd 40 de cazuri
(18%) sunt inca ale statului, insd folosite
de antreprenorii particulari. Cel mai
probabil, aceasta indica fie prezenta unor
chiriagi in respectivele cladiri care fie obtin
o ,chirie-profit”, fie si-au deschis o mici
afecere chiar ei.

Existd, de asemenea, alte tipuri de
servicii §i piete care transforma aceasta
zond. Un fenomen care mi se pare interesant
este aparifia a doud parcéri particulare cu
platd. Ele sunt incercuite cu gard si au
paznici permanenti. Sunt folosite mai ales
de personalul companiilor care inchiriaza
spatiu in blocurile de pe Bulevarul Unirii si
de cétre companiile care au apdrut in zoni.

Prostitujia este si ea un proces care trans-
formd zona. Mai multe case din zona au
bordeluri ilegale. Nu am reugit sd obtin
informatie direct de la persoanele implicate.
Intr-un astfel de loc, vecinii au spus ci
locuiesc 16 persoane si ¢d femeia care
practica sexul pe bani este sotia unui individ
din acel imobil. Familiile impinse de saracie
in direcfia aceasta tind sd fie mai degrabi
rromi® ; femeile sunt de multe ori rude ale
pestilor sau fete cumparate si aduse din alte
pérti ale tarit.

Valul de rezidenti dupdl989

O alta transformare important#, desi mat
putin vizibila in viata de zi cu zi, este sosirea
in zond a unui nou val de rezidenti dupd
1989. O treime din numirul total al
gospodariilor s-a mutat acolo dupd 1989.
Problema evidentd care se pune este daca
acestia sunt diferiti in vre-un fel de vecinii
lor care au ajuns in zond mai demult.

¢ Nu sugerez ci aceasta existd o legiturd intre etnicitate si prostitutie, ci doar ¢ datoritd sariciei
multe familii de romi sint impinse in aceastd ocupatie.
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Tabelul 1. Testul T al venitului mediu pe membru de familie pentru cele dou grupuri

Vechimea rezidentei N Venitul mediu pe Abaterea | Semnificatia
membru de familie | Standard 12 0.05
an lei/lun3 (test bilateral)
Rezidentii noi (cei care
s-au mutat dupa 1989) 748 | 1516538 (~$72) 1510420
0.011
Rezidentii vechi (cei care
s-au mutat acolo inainte | 1575| 1366548 (~ $65) 1232614
de 1989)

Tabelul 2. Testul T al valorii medii cheltuite pe méncare in luna de dinaintea
recensdmantuiui,pe membru de familie, pentru cele dou grupuri

Vechimea rezidentei N | Suma medie calculatd | Abaterea | Semnificatia
pe mancare, pe membru| Standard la 0.05

de gospodarie (test bilateral)
Rezidentii noi (cei care 740 829863.4 658947.7
s-au mutat dupd 1989)

0.000
Rezidentii vechi (cei care
s-au mutat acolo inainte | 1510 743297.9 475891.4
de 1989)

Venitul. Rezidentii noi au un venit pe
membru de familie substan{ial mai ridicat
decat rezidetit mai vechi. Atat pentru venitul
pe membru de familie, cét $i suma de bani
cheltuiti pe alimente pe membru de familie
(Tabelul 1 si Tabelul 2) populatia mai re-
cent ajunsd in zond cdstigd si cheltuieste
semnificativ mai mul{i bani comparativ cu
populatia mai veche.

Caracteristicile unititilor reziden-
tiale. In ceea ce priveste cladirile pe care
cele doud populatii le ocupd, datele sunt
ambivalente. Noii rezidenti tind s3 aib4 mai
putin spatiu de locuit decat persoancle care
- se aflau acolo de dinante de 1989 (Tabelul
3). Nu existd diferente semnificative intre
cele doud grupuri in ceea ce priveste starea
cladirilor pe care le ocupé, un lucru care
indicd o continuare a modelului dual de
dinante de 1989 (atat conditii foarte bune,

cat si condifii foarte rele) pentru cele doud
grupuri.

De asemenea, in ceea ce priveste
distribuirea grupurilor pe tipuri de cladiri
(apartamente versus vile, de exemplu) nu
existd o diferentd semnificativd. Faptul ca
nu existd nici o ,,alegere” a locuintei indici
faptul cd noii veniti se bazeazi mai mult pe
disponibilitatea gi posibilitatea de a se muta
intr-o astfel de zond, mai degrabid decat
preferinta pentru un anumit stil de viajd
exprimabil prin clddiri (exemplu si
locuiasci intr-o vild).

Compozifia gospodariilor. In ceea ce
priveste compozitia gospodériilor in grupul
de dupd 1989, familiile compuse din trei,
patru, sapte si mai mult de sapte membri
sunt suprareprezentate, iar familiile formate
din unul sau doi membrii sunt subrepre-
zentate, in comparatie cu grupul pre-1989.
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Aceasta diferentd indic3 prezenta familiilor
nucleare cu copii in grupul noilor veniti §i
prezenta batrdnilor singuri sau trdind in
cuplu pentru populatia de dinainte de 1989,
Persoanele ce au mai mult de 60 de ani sunt
cu mult suprareprezentate in grupul celor
ce se afli in zond de dinante de 1989. In
grupul celor ce au venit dupd 1989,
segementele de 30-40 de ani este puternic
reprezentat §i, intr-o mai micd masuri,
segmentul celor cu varsta intre 20 si 30 de
ani.

Profesia. Exista diferenfe semnificative
intre cele doud grupuri, in ceea ce priveste
profesia. O diferentd majord este prezenta
pensionarilor. Ei formeazid mai mult de
jumatate din populatia pre-1989 (56%).
Pentru populatia post-1989, ei tind s3 fie
mult mai putin prezenti. Exista cresteri ale
prezentei personalului managerial si antre-
prenorial, pe de o parte, si a specialistilor si
tehnicienilor calificati, pe de altd parte, in
populatia sositd dupd 1989. La fel de
puternicd este si prezenta profesiilor mai
putin atractive (muncitori calitificati,
lucrdtori independenti sau vanzatori), dar
si a persoanelor dezavantajate (muncitori
necalificafi, someri, casnice). Prin urmare,
cu exceptia grupei de pensionari, nu pare
sd existe un pattern evident. Singurul lucru
care poate fi spus cu siguranti este ci noii
veniti tind Intr-o mésurd mult mai mare s
fie persone active decét persoanele pen-
sionate.

Educatia. Populatia care a sosit recent
in zona nu difera in mod semnificativ din
punctul de vedere al educatiei de cei aflati
acolo de dinainte de 1989. Procentul
absolventilor de liceu este mai ridicat decat
valoarea probabilistici.

Structura etnica. Ar fi de asteptat cd
dacd oportunitdfile asociate cu 0 anumiti
zond sunt percepute pozitiv, populatiei
minoritare dezavantajate s i fie oprit
accesul. Recensimantul aratd cd, de fapt,
se¢ intdmplé contrariul. Numérul rromilor a
crescut dupa 1989. Aproape 20% dintre
familiile sosite dupd 1989 sunt romi,
comparat cu 7% in populatia de dinainte de
1989.

Proprietatea asupra clidirilor. Cele
mai multe unitdfi rezidentiale ocupate de
familii venite dupd 1989 sunt detinute ca
proprietate privatd (50%). Aproape 39%
dintre familii ocupi case inchiriate de la stat,
iar 11% sunt inchiriate de la particulari.
Existd uneie diferente pentru cele doud
populatii In ceea ce priveste proprietatea.
Cel mai semnificativ este fenomenul
inchirierii de la particulari. Aceasta
sugereazd aparifia unui grup de rentieri ce
poate fi format din proprietari ce se muti
in altd parte pentru a apropria difereta de
chirie dintre diferite zone, din fostii
pro¥rietari si din agenti imobiliari.

n grupul sosit dupd 1989, din 459 de
unitéfi aflate in proprietate particulara, 109
par sd fie case nationalizate. Gospoddriile
care au cumpdrat case de la stat castigat mai
mult chiar decat grupul de rezidenti post-
1989 (care, la randul s#u, castigd mai mult
decat grupul pre-1989). Aceastd situatie
sugereazd cd alocarea caselor nu a fost
facutd ludndu-se in calcul pe ,situatiile
sociale”, asa cum ar fi trebuit si faci
Primaria. Ar fi dificil sd fac presupozitii
despre restul de 350 de gospodarii care au
proprietate privatd asupra locuintei. Acestia
probabil ci le-au cumpérat de pe piafd (fie
de la proprietarii precedenti, fie prin inter-
mediari), fie le-au mostenit. Gospodariile
care inca sunt chiriasti statului castigi
semnificativ mai putin decat cei care au
proprietate privatd. Aceasta sugereazd ca,
desi prefurile au fost mult sub cotele pietei,
pentru unele familii, chiar §i aceasta a fost
prea mult.

Discutarea datelor: se poate vorbi

despre gentrificare?

Intrebarea evidenti care se pune este
dacid aceste diféerente pot fi descrise adecvat
drept gentrificare, tindnd cont de faptul ca
datele sugereazi atit o continuare cét §i o
diferenti a patternului din timpul socialis-
mului. Argumente in favoare ipotezei ca
gentrificarea are loc se bazeazi pe trans-
formarea spatiului rezidential in spatiu
pentru activititi comerciale, pe venitul mai
ridicat al rezidentilor veniti dupa 1989,
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Fotografia 5. Concentrare de clddin renovate
intr-o strad3 aflati la marginile zonei
recensate.

precum §i pe existenta unui grup de rentieri
printre proprietarii zonei. Argu-mentele care
neagd aceasta ipoteza inctud faptul ci noii
rezidenti nu au un nivel de educatie
seminificativ mai ridicat, precum si
cresterea populatiei de romi’.

In mod clar, situatia nu este nici alb3,
nici neagri. Impresia pe care mi-am format-
o este ci existd o continuare a patternului
dual din timpul socialismului, adicd
existena unor familii cu locuinte foarte
bune si ale altora cu locuinte jalnice. In
cadrul acestui agregat statistic, existd
Hinsule” gentrificate, isolate fizic §i social
de vecinii lor. Aceasta este asemandtor cu
opiniilor alor cercetitori care au sugerat cd
gentrificarea poate fi limitata la cateva strazi
sau mini-zone la marginile cartierelor
gentrificabile (Marcuse, 1986; Zukin, 1987,
132).

Aceasta pare sd fie situafia cu spatiile
comerciale. Si ludm ca ilustrare aceastd
stradd (Fotografiile 5 si 6). Din cele cinci
cladiri care existd pe aceastd parte a strizii,
trei au fost renovate comple de antreprenori
particulari si sunt inchiriate; jumétate dina
patra (cea din mijloc) este ocupatd de fa-
milia unui ziarist de la un sdptamaénal foarte

cunoscut,si de cateva familii de romi; in
fine, una dintre ele este abandonati (prima
clidire din Fotografiaoto 6). Strada
invecinatd este ocupatd in principal de
familii de rromi. Separarea fizica se prezintd
prin gardurile tip bunker §i prin sistemele
fizice sofisticate. [zolarea sociald ia forma
lipsei de interactiune cu vecinii. Situatii ca
aceasta nu sunt unice si ¢le par sd confirme
afirmatia lui Neil Smith potrivit ciruia
gentrificare nu se poate descrie in termenii
,totul sau nimic”: ,,intocmai cum enclave
rezidente ale elitelor au continuat sa existe
in zone de clasd muncitoare in anii ’60 si
70, tot asa enclave ale familiilor de clasa
muncitoare vor continua si ramana [dupa
gentrificare]” (Smith, 1986, 16).

Mutarea in zona a familiilor tinere si
active i scdderea numarului de familii
compuse din bitrani mi se pare, de aseme-
nea, un element care sustine ipoteza gentri-
ficarii. Interesul ridicat al agentilor imobi-
liari, susfine aceast argument.

In plus fata de activitatile comerciale si
noii reziden{i, mai existd, de asemenea, alte
organizatii care s-au stabilit in zona. Biscrici
Evangheliste Americane au infiintat cateva
case de rugiciune. O universitate particu-

Fotografia 6. Aceeasi stradd ca in Fotogra-
fia 5. Agentul imobiliar care a devenit
proprietarul celei de-a doua clddiri (cea
albid) vrea si cumpere §i prima clidire §i
s34 o transforme in parcare.

7 Unii autori sustin cé educatia este indicator cheie al gentrificrii.
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lard (Universitatea Spiru Haret) a cumpérat
doud blocuri de locuinte socialiste de la
marginea zonei pentru a se amplasa acolo,
un fenomen care, probabil, duce la cregterea
cererii de locuinge de inchiriat.

In fine, daca ar fi sd situez aceast3 zon3
in contextul intregului oras, cred ci gen-
trificarea este mai puternicd in alte parti ale
Bucurestiului, situate pe langd spatii de
birouri (de exemplu Bulevardul Unirii).
Intr-un context comparativ mai larg, trebuie
tinut cont si de faptul cé, spre deosebire de
multe orase occidentale, gentrificarea are
loc fard sustinerea directd a Primiriei.

GENTRIFICAREA CA PROCES:
STRATEGII DE APROPRIERE A
VALORII DE PTIATA A CASELOR

Aceasta sectiune se axeaza pe strategiile
folosite de cei care sunt implicati in
gentrificare. Existd doud niveluri ale proce-
sului, anume tranformarea drepturilor de
proprietate asupra cladirilor si ,,aruncarea”
lor pe piata.

O caracteristicd aparte a legislatiei
privitoare la locuire in toate tdrile post-
socialiste este ci locuintele proprietate de
stat (atdt nationalizate, cat si construite in
timpul socialismului) au fost vandute
familiilor care le ocupau (vezi Struyk, 1996,
pentru o trecere 1n revista a intregii regiuni).
Aceasta a fost foarte vizibil in Romania.
Astfel se face cd oamenii care aveau multe
relatii in timpul comunismului (lucru
reflectat, printre altele, in casele pe care le
aveau), dar si o serie de chiriagi séraci din
zone centrale pardginite au cumpdrat ieftin
case si terenuri valoroase. Preturile la care
au fost vandute acestea reprezintd 10% din
valoarea de piafd. In prezent, astfel de case
cumpdrate ieftin de la stat sunt céutate de
antreprenorii imobiliari pentru a le trans-
forma in spatii de birouri sau, mai rar, in
locuinte de lux (vezi Heller, 1998, pentru o
descriere excelentd a acestui proces in
Moscova).

Astfel se face cd un grup dinamic de
agenti imobiliari $i de persoane particulare
isi insugeste diferenta dintre valoarea de
piatd a proprietdtilor amplasate central si
valoarea la care au fost vandute sau alocate
de cdtre stat. Acestia cautd prin modalititi
foarte insistente sa influenteze administratia
municipald, dar si pe fostii chiriasi transfor-
mati in proprietari (mai ales pe cei sdraci)
sd le vanda astfel de case. Aceste transferuri
informale §i neprocedurale ale drepturilor
de proprietate sunt parte integranti a
reconfigurdrii sistemului de clasa §i a noii
acumuldri de bogétie. Existd sase strategii
pe care le-am intalnit; le voi prezenta in
continuare. Le gésesc fascinante pe cele
care implicd rezidenfii, adica ultimile trei,
deoarece sunt deosebite de modelul
gentrificarii din economiile capitaliste
occidentale.

Cea mai simpli strategie este cea
folositd de agentii imobiliari care figi
insugesc fosta proprietate a statului, trans-
forménd-o in proprietate privatd capabili
sd aducd profit. Existd numerosi chiriagi
care sunt prea sdraci pentru a cumpira
locuintele pe care le ocupa, desi legea 112/
1995 a Caselor Nationalizate le da dreptul.
Agentii imobiliari le oferd acestora banii
necesari pentru a cumpdéra clidirea de la
stat, in schimbul urmétorului aranjament.
O daté ce chiriasii devin proprietari cu banii
agentilor, fostii chiriasi se angajeaza sd le
vand3 casa celor din urma®.

Agentii, de obicei, le oferd apartamente
la bloc prin cartierele construite in timpul
comunismului, Chiriasii sfarsesc astfel prin
a avea un apartament, in timp ce agentii
imobiliari obtin ieftin proprietitile dorite.
Am intilnit mai multe asemenea cazuri. Un
agent imobiliar activ in zona are nu mai
putin de cinci case astfel obginute. Intr-una
dintre ele (vezi Fotografia 7), doua familii
de rromi care ocupau clddirea mai inainte
au primit apartamente cu trei camere in
schimbul acestei vile. Cheltuielile antrepre-

¥ Cum legea nu permite alienarea clddirilor pe o perioada de zece ani, chiriasii §i agentii trebuie sa
ajungd la un fel de artefact juridic. Ei mascheaza intreaga afacere printr-un imprumut legal, garantat
de chiriagi cu casa lor. Imprumutul nu este plitit, iar casele rdmaén la cei interesafi de achizijionarea

lor.
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norului au fost de $39000 — $45000: ele
includ costul a dou3 apartamente ($26000
impreaund), banii care permit cumpérarea
apartamentului de la stat ($3-4000) si
cheltuielile de reparatii ($10-15000). In
prezent, aceasta cladire este inchiriat unei
firme de resurse umane pentru nu mai putin

Fotografia 7. Casi nafionalizatd vanduti
chiriagilor, cumpérati de un agent imobi-
liar i mai apoi transformaté in spatiu de
birou.

de $5000 pe lund. ,Investitia” se acoperi
astfel cam in 8-10 luni.

O a doua strategie care conduce la pleca-
rea rezidentilor din zona centralid este
situatia clddirilor restitutite fostilor proprie-
tari sau descendentilor acestora. In cazul
restituirilor, mulfi chiriagi pot fi relocati
destul de rapid. Prin legislatia in vigoare,
chiriagii sunt protejati impotriva evacuarii
pentru cétiva ani si chiriile sunt puternic
controlate. Prin urmare, fogtii proprietari nu
cstigd nimic din restitutire daci ramén cu
chiriasii in clddire. O modalitate legald de
a iesi din aceasta situatie este sd le ofere
chiriasilor o alti locuinti. Multi proprietari
chiar asta fac. Dupd aceea repard casa,
pentru a o inchiria sau pentru o vinde.

O alté strategie care conduce la migratie

in alte zone ale orasului gi la sosirea unui
nou grup o reprezinti trecerea de la ocu-
parea de citre proprietari a apartamentelor
la ocuparea de citre chiriagi. O parte din
grupul semnificativ de batrani din zona se
mutd la copiii lor, iar apartamentul astfel
obtinut este inchiriat pe piati. Batranii sunt
in principal chiriagsi, aparand astfel cazuri
de ,chirie profit”, adicd subanchirierea la
pre} de piatd a unor locuinte subventionate.

Trei alte strategii care duc la plecarea
din zond implicd pe chiriagii statului ca
potentiali gentrificatori. In Romaénia,
probabil mai mult decéat in alte {dri post-
socialiste, multe persoane ce cunosc
mobilitatea politicd ascendenti au reusit sd
primeascd unul sau mai multe contracte de
inchiriere, §i, uneori, chiar s §i cumpere
locuintele repartizate. Existd situatii cand
chiriagii foarte puternici din punct de vedere
politic, trdiesc in aceeasi clddire cu chiriagi
siiraci. Aceastd situatie are de-a face cu
impartirea spatiului din casi dupa natio-
nalizare. In timpul comunismului, multor
familii, uneori chiar fostilor proprietari, li
s-a acordat spatiu in beciuri sau in man-
sarda. Un chiriag puternic din punct de
vedere financiar sau politic poate ocupa
partea principald a unei clidiri, in timp ce
chiriagii séraci ocupd partile marginale ale
acesteia. Primii incearcd, si in multe cazuri
chiar §i reugesc, sd influenfeze ICRAL-ul
pentru a ii muta pe sdraci in alte clidiri.
Dupi ce i-au mutat (pe cheltuiala statului),
chiriagii bogati incercé si cumpere intreaga
cladire. Aceasta se obtine fie prin obtinerea
de extensie de spatiu, fie prin contracte de
inchiriere cu chiriasi fictivi, de obicei, rude
sau prieteni.

O strategie similard de expansiune a
spatiului, facilitatd de inlocuirea proprietitii
de stat cu cea privatd, este amenajarea spa-
tiului nefolosit pentru scopuri rezidentiale.
Sé presupunem ci existd o vild cu doud etaje
care este Impdrtitd de trei familii. Familia
care ocupa ultimul nivel si care controleaza
spatiul de acces la mansarda decide si
obtind si acest spatiu, pe langa propriul
apartament. Mansarda este recondifionati
si oferitd pentru inchiriere. Am intélnit o
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asemenea persoand si care ocupa tot nivelul
superior al unei vile si a devit proprietarul
unei mansarde uriase. Respectiva persoani
spunea cd inainte a locuit acolo soacra sa.
Céand am vizitat locul, mansarda era aranjati
frumos, aparusera o bucitirie i o baie, iar
pretul de inchiriere era de $100/luni.

O altd strategie de apropriere a spatiului
care nu se bazeazi pe piafi este stabilirea
de relatii patron-client, care pot lua forma
de relatii de rudenie simbolice. Dupd cum
am mentionat mai sus, zona are o populaie
numeroasd de bitrani, uneori foarte siraci
si fird rude. Ei sunt, uneori, ajutati de cétre
vecini, din motive ce fin de un amalgam de
generozitate bine calculatd §i de sentimente
umane de mild. Intelegerea tacitd (insi
consfiin{itd prin testament) a unei astfel de
relatit este ci atunci cand batrinii decedeaza,
locuinta va reveni familiei care i-a ajutat.

CONCLUZII S RECOMANDARI

Cercetiéitori importanti ai fenomenului de
gentrificare (Smith i Williams, 1986; Palen
si London, 1984; Zukin, 1987; Sassen,
2000) vid acest proces ca pe un atac
impotriva séracilor. Ei susfin, de asemenea,
cd fenomenul trebuie, daca nu oprit, cel
putin incetinit. In Europa de Est gentri-
ficarea este un fenomen recent. Efectele lui
pe termen mediu sunt greu de banuit. Pe de
o parte, existd interesul pentru ,divertis-
mentul” architectural oferit de cladirile
renovate, precum §i speranta ci rromii vor
pleca din astfel de zone, astfel incat valoarea
cladirilor sd creascd. Pe de altd parte insd,
dacid fenomenul se accentueaza, o separare
suplimentar# a siracilor de clasa de mijloc
si de paradisurile rezidentiale ale noilor elite
ar fi de nedorit. Gentrificarea are efecte la
nivelul intregului oras, mai degrabd decét
la nivelul unei singure zone. Ar fi hazardat
sd se Incercerce elaborarea unor predictii,
insd, dacd se va accentua formarea de
gheouri urbane prin regruparea sdracilor,
atunci costurile acestui fenomen vor fi
suportate de intregul oras.

Prin urmare, dacd cineva se opune
gentrificérii §i dacd ar avea puterea sd o

facd, impotriva cui trebuie aplicate politici
sau mdsuri? Dupd cum am sugerat mai sus,
cele mai multe relatii sociale implicate in
entrificare sunt mediate de citre stat.
%ntocmai cum este dificil s se reziste
gentrificdrii in contextele capitaliste
occidentale, este dificil sd se reziste acestui
proces §i in societdfile post-socialiste.
Totusi, cateva misuri pot fi sugerate.

De exemplu, Prim#ria ar trebui sd
distribuie locuinfele sociale mult mai atent.
Alocarea caselor nationalizate este in multe
cazuri drumul regal spre abuzuri revoltdtoa-
re. in loc de a fi repartizate familiilor care
o duc foarte bine, autoritédtile municipale ar
face bine sd isi reconsidere atitudinea fa{
de patrimonul pe care il au, incercind si
obtind ceva profit din acesta. In loc si per-
mitd unor rejele spoliatoare sa obtini
avantaje enorme, municipalitatea ar trebui
sd mute chiriasii ea insdsi, sd repare
patrimoniul gi sd obtind profit de pe piata
liberd. Casele cu numir minim de familii
ar fi cele mai avantajose pentru Primirie s
fie supuse transformérilor sugerate mai sus,
deoarece costurile de reparatie ar fi minime
(asa cum sunt i pentru antreprenori). Cum
nu se poate spera cd se va ajunge la o alocare
pe de-a Intregul procedurald, Primiria ar
trebui sd incerce s se implice in fenomenul
de gentrificare pentru a obfine mécar o parte
din beneficiile care sunt produse.

Pe de altii parte, nu cred c& prin controlul
chiriilor pentru casele nationalizate se va
opri procesul de gentrificare. Una dintre
cele mai constante plangeri ale fostilor
proprietari care gi-au redobandit casele este
cd sunt fortafi de cétre stat sd pdstreze
nivelul chiriilor la valori nesemnificative in
comparatie cu nivelul pietei. Aceasta
creeazd o puternicad presiune fie pentru
evacuarea intr-un fel sau altul a chiriasilor,
fie pentru a vinde unor proprietarii mai putin
scrupulosi. Statul ar trebui sd incerce sd se
implice intr-un parteneriat activ pentru
preluarea poverii financiare reprezentate de
politici de control al chiriilor. Cea mati
usoard modalitate pentru a face acest lucru
este si acorde fogtilor proprietari credite
pentru repararea caselor restituite.
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O problema majord a locuintelor din
mediul urban este cea a cheltuielilor de
intrefinere. Acestea practic au ,.explodat”
in ultimii ani. Pentru multe familii ce
locuiesc la bloc, situatia a devenit atat de
rea incét trebuie sd isi vAnda apartamentele
si sd se mute in altd parte. Pentru rezidentii
clddirilor descrise in acest articol, intrefi-
nerea nu este o mare problemd, deoarece
fie instalatiile sunt stricate, fie clidirile au
centrale proprii. Agadar, subventionarea
costurilor de iIntretinere nu va opri gentrifi-
carea in zonele centrale,

Mai existd st dimensiunea etnicd a
gentrificdrii. Populatia de romi este destul
de expusd riscului de a fi evacuati in alte
zone. Una din plangerile constante ale
rezidentilor cu care am vorbit este ¢d sunt
prea multi rromi in zond. Plangerile se re-
ferd la furturi, gilagie, petreceri, dar —
interesant — gi la o pretinsd legiturd intre
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In this study I argue that genirification in Eastern Europe involves the state as much as it

does involve the market. Gentrification functions as a process of primitive accumulation,
whereby capital is mobilized easily, following the state allocation of valuable properties at
prices well below the market. Based on a census, interviews and archival research I describe
the transformations of a centrally located area from Bucharest. The findings indicate that
gentrification takes place in small pockets, rather than as something uniform across the area.
Real estate agents, former owners who regained state confiscated housing, politically power-
ful residents and families who take quasi-kinship roles toward their elderly neighbors func-
tion as gentrifiers. Six strategies of appropriating the market value through the relocation of
financially disadvantaged residents are described. The conclusions that follow from this study
insist on the role of the state as the key mechanism for gentrification. It is argued that rent and
utilities subsidies will not stop the process; rather the state should try to eliminate the vertical
networks that appropriate the market value of privatized housing by assuming and control-
ling this process itself. It is also argued that in the case of the former owners, the state should
try to involved them as partners in the rehabilitation of restituted housing, a process that is
likely to slow down gentrification. Two other domains where the state should intervene is the
protection of property rights of elders, often exposed to onerous contracts that leave them
homeless and the protection of Roma population against potential discrimination by their
neighbors.
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