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Orasele din Romania afiseaza diverse medii construite si peisaje si sunt provocatoare prin
contrastele vizuale ale formatiunilor urbane vechi si noi. Diferentele spatiale vizibile sunt semne
ale inegalitatilor si dezvoltarii inegale — intre cartiere; intre orasele, judetele si regiunile tarii;
intre Romania si alte teritorii din Europa Centrala si de Est si Nordul Global. Contrastele tesaturii
urbane sunt, de asemenea, semne ale unor schimbiri istorice. Inainte de cel de-al Doilea Razboi
Mondial, Romania a fost profund dependenta si foarte slab urbanizata; ea s-a modernizat,
industrializat si urbanizat in perioada socialismului de stat; si apoi s-a schimbat din nou profund
dupa 1989 odata cu caderea blocului economic est-european, ceea ce a dus la (re)incorporarea
oraselor in capitalismul financiarizat de astazi.

Peisajele urbane din Romania pot fi familiare multor cititori: cartiere imbatranite cu blocuri
construite Tn timpul socialismului de stat ale caror morfologii sunt rupte ici si colo de noi
dezvoltari imobiliare; foste fabrici aflate in diferite stadii de degradare si demolare — dar
intercalate cu unele cladiri noi, finalizate sau in constructie prin proiecte de regenerare urbang;
macarale ridicate spre cer indicand unde sunt santierele fierbinti ale oraselor; cartiere
rezidentiale recent inaltate pe terenuri urbane scumpe, exploatate la maxim, dar fara
infrastructura fizica sau sociald adecvata. Plimbandu-ne prin orase, investigand disparitia unor
cladiri, privind evolutiile spatiale ale oraselor pe hartile satelit si lecturand documente ale
autoritatilor publice locale si centrale, am putut obtine o imagine mai precisa despre ceea ce se
afla in spatele sau in dedesubtul diversitatii mediilor construite: serie de decizii politice si
administrative, modele de afaceri ale diferitilor actori economici interesati de utilizarea spatiului
urban, relatiile de putere intre autoritatile publice si companii, concurenta care reverbereaza
prin retelele locale, nationale si globale ale dezvoltatorilor si investitorilor.

(...)

Autorii volumului ,,Uneven real estate development in Romania at the intersection of
deindustrialization and financialization” au facut parte din proiectul de cercetare ,Formarea
claselor sociale si reurbanizare prin dezvoltare imobiliara la o periferie estica a capitalismului
global” (REDURB) desfasurat intre 2021 si 2023 la Universitatea Babes-Bolyai din Cluj-Napoca,
Romania. Am selectat patru orase de nivelul doi si patru de nivelul trei, excluzand capitala, ca
studii de caz pentru investigatii profunde necesare pentru a intelege formarea peisajelor urbane
descrise mai sus. Analiza din carte se bazeaza pe legaturile create intre cunostintele noastre
empirice si teoriile urbane critice elaborate Tn alte parti ale lumii. ... Ambitia noastra a fost de a
adauga noi locatii pe harta studiilor urbane, a crea moduri alternative de interogare si a
imbogati teoriile existente. Capitolele din aceasta carte sunt construite in jurul unei teme
centrale: aparitia si avansarea dezvoltarii imobiliare si rolul acesteia in capitalismul


https://redurb.ro/

contemporan din Romania, ca un fenomen desfasurat la intersectia mai multor procese globale,
nationale si locale.

(...)

REDURB a fost o cercetare cu adevarat colaborativa, care a explorat un teritoriu aproape
neacoperit in literatura internationald. Am adaugat cazul Romaniei — periferia estica a Uniunii
Europene, la granita fostei Uniuni Sovietice — ca o contributie la discutiile curente despre
privatizare, dezindustrializare, financiarizare, diminuarea riscurilor investitionale (derisking), de-
si recontextualizare in dezvoltarea imobiliara, planificare urbana, reurbanizare, coalitiile de
crestere, competitia intre orase si guvernarea neoliberald, regenerarea urbana si (re)brandingul
de oras. Capitolele volumului colectiv analizeaza aceasta serie de fenomene prin studii de caz
derulate diverse orase.

(...)

Obiectivele si dispozitivele metodologice ale cercetarii noastre

Obiectivul central al cartii este dublu. Pe de o parte, analizam conditiile de posibilitate pentru
aparitia si avansarea dezvoltarii imobiliare intr-o tara semi-periferica din Europa Centrala si de
Est. Pe de alta parte, studiem rolul dezvoltarii imobiliare in teritoriile subordonate precum
Romania in acumularea de capital si financiarizare, reurbanizarea oraselor dezindustrializate si
formarea claselor sociale, toate privite in contextul dezvoltarii teritoriale inegale multiscalare.

Trecerea de la contextele locale si nationale la analize de la nivel global si inapoi, ne permite sa
intelegem cum nationalul este incorporat si modelat de transformarile globale ale capitalismului
contemporan. Folosind Romania ca studiu de caz, ne propunem sa ilustram modul in care
transformarile globale sunt mediate prin procese localizate, cum ar fi dezmembrarea
socialismului de stat si delegitimarea modelului sdu de dezvoltare urbana bazat pe
industrializare si planificare centralizata, conducand ulterior la planificarea urbana
comercializat3 si la un urbanism privatizat. in mod particular, examindm formarea sectorului
imobiliar privat si a economiei de piata prin politici neoliberale si programe de ajustare
structurala care au creat conditiile pentru comercializarea si financiarizarea locuintelor si a
imobiliarelor in general. De asemenea, investigam restructurarea economica in urma
dezindustrializarii, deschiderea granitelor economice nationale la fluxurile globale de capital si
fenomenul mai larg al dezvoltarii dependente si inegale.

Una dintre principalele noastre constatari arata rolul cheie jucat de fostele platforme industriale
si intreprinderile de stat (privatizate si apoi, de obicei, dezmembrate) in aparitia si avansarea
dezvoltarii imobiliare intr-un context semi-periferic precum Romania, in paralel cu
restructurarea economica profunda. Pe parcursul cartii, folosim o serie de studii de caz ale
fabricilor transformate din opt orase ca ilustratii ale proceselor mentionate mai sus, prin care
aruncam lumina asupra materialitatii acestora. ... Abordarea noastra isi propune sa contribuie la



teoriile pe care le-am folosit pentru a da sens realitatilor empirice observate — teorii urbane
critice de inspiratie marxista, discutate in sectiunea urmatoare.

n analize ne folosim de serii de date demografice si economice despre orase si companii, harti
satelit si de arhiva, documente de dezvoltare urbana accesibile pe paginile de internet ale
autoritatilor publice locale, registre de proprietate, investigatii si interviuri de presa, si materiale
promotionale ale dezvoltatorilor si investitorilor imobiliari. Am acordat importanta majora
realizarii unor interviuri de catre echipa noastra de cercetare in toate orasele selectate cu
reprezentanti ai autoritatilor locale si centrale, ai sectoarelor de afaceri locale (in special in
sectorul imobiliar), ... fosti sau actuali arhitecti, urbanisti, jurnalisti ... , precum si ai companiilor
nationale si internationale implicate in investitii si dezvoltari imobiliare. Aceste informatii stau la
baza intelegerii noastre despre transformarea platformelor industriale in situri de dezvoltare
imobiliara din punctul de vedere al actorilor locali si supra-locali ai acestor procese. (...)

Un aspect inovator al metodologiei noastre a fost triangularea hartilor satelit si de arhiva cu
registrele de proprietate din evidenta ANCPI si cu registrele entitatilor economice care au
detinut sau detin proprietatile respective. ... Am putut ... sa urmarim istoria privatizarii fostelor
fabrici ..., sa identificam perioadele in care s-au intensificat tranzactiile cu aceste parcele, cum si
cand au fost ele utilizate ca garantii pentru Tmprumuturi si la ce banci, si sa descoperim traseul
transformarii lor in proiecte imobiliare. Mai mult, juxtapunand aceste date cu informatiile din
registrele unitatilor economice ... am reusit sa surprindem tranzactii succesive, dezmembrari
precum si consolidari de parcele — descoperind astfel fazele si actorii economici prin care
parcelele au devenit active financiare. (...)

... Ne bazam pe definitia lui Burawoy (2009) privind ,studiile de caz extinse”. Asta implica
dezvaluirea modului in care procesele macro se desfdasoara in diverse cazuri locale sau cum
acestea sunt cazurile unui fenomen mai amplu. Am construit relatii micro-macro prin
conectarea materialelor empirice la cadre teoretice existente ..., identificand cum fortele macro
limiteaza si reproduc procese micro-sociale. Studiind diferite cazuri in profunzime, ne-am
inspirat si din Aalbers (2022) pentru a contribui la dezbateri ample si intelegere largd a
fenomenelor sociale dincolo de cazurile in care ele s-au manifestat empiric. Drept urmare, chiar
daca capitolele cartii folosesc anumite orase ca locatii de unde incepe producerea noastra de
cunostinte, ele nu sunt centrate pe orase ci, mai degraba, sunt preocupate de procesele
transversale care evolueaza in cadre multiscalare. (...)

Cadre teoretice utilizate

Cercetarea noastra a fost ghidata in mare parte de teoriile urbane critice. Am invatat de la
Lefebvre (1968/1996), Castells (1978) si Harvey (1985) ca sa abordam rolul oraselor in capitalism
sau procesul de urbanizare a capitalului, de pe urma caruia orasele nu mai furnizeaza bunuri de
consum colectiv pentru toti, ci actioneaza ca spatii ale acumularii de capital. Apelul de a
investiga atat formatiunile ideologice, cat si cele materiale ale puterii de a planifica, construi sau



darama medii construite a fost si el important pentru noi (Harvey, 1973; Brenner, 2009; Brenner,
Marcuse si Mayer, 2011; Marcuse si colab., 2014).

Perspectivele marxiste din sociologia si geografia urbana la randul lor ne-au ajutat sa dezvaluim
tendintele de reamenajare permanenta a oraselor ca parte a transformarilor capitaliste de la
intersectia sistemelor economice, politico-institutionale si ideologice (Gotham, 2001; McKeown,
1987; Pickvance, 1976; Palermo si Ponzini, 2010; Therborn, 2017). Mai departe, astfel am putut
investiga integrarea contextuald a ideologiilor globale, cum ar fi neoliberalismul, in cadrele
institutionale locale mostenite de la anterioarele regimuri de economie politica (Brenner si
Theodore, 2002). Tn plus, ne-am concentrat asupra oraselor care ocupa pozitii diferite pe pietele
internationale si prezinta o varietate de moduri de urbanizare si restructurare (Savitch si Kantor,
2004; Schneider-Sliwa, 2006).

(...)

n volumul nostru descriem modul in care fenomenele globale abordate afecteazi contextele
locale ale oraselor romanesti selectate, inclusiv modul in care capitalul transnational se
intersecteaza cu capitalul romanesc si cu autoritatile administratiei publice. Aceasta alegere
metodologica ne permite sa studiem dezvoltarea inegala si relatiile intre centre si periferii la
diverse scale: intre Romania si tarile centrale ale capitalismului global ..., dar si intre diferite
orase si regiuni ale Romaniei care ocupa pozitii inegale in competitia pentru atragerea
capitalului transnational. De asemenea, contribuim la teoria urbana critica prin examinarea
capacitatii acesteia de a explica ... transformarile in contextele locale selectate ... in timpul si
dupa dezmembrarea economiei socialiste prin privatizare si dezindustrializare, in etapa
neoliberala a capitalismului, si intr-un nou regim de acumulare de capital prin financiarizare.

(...)

Intr-adevdr, teoria urbani criticd poate explica divergentele si convergentele observate intre
Romania si alte tari ale lumii din punctul de vedere al fenomenului studiat. Dar noi mergem si
mai departe. Folosim diferentele localizate Tn modul, cdnd si unde se intdmpla astfel de procese
pentru a intelege capitalismul avansat ca un rezultat al unei structuri dinamice de tipul
bulgarului de zapada. Sistemul se transforma si se adapteaza pe masura ce incorporeaza noi
teritorii si parti ale vietii sociale si exista printr-un proces de continua expansiune ce ii furnizeaza
noi si noi surse pentru acumularea de capital. Adica, pe masura ce capitalismul, in diferitele sale
forme, inclusiv cea financiarizata contemporanad, se extinde in spatiu si timp, el se schimba Tn
continuu. Prin urmare, avem nevoie de o intelegere a acestor procese ... pentru a descifra
restructurarea urbana, dar in acelasi timp avem nevoie de cazuri concrete ale restructurarii
urbane si dezvoltarii imobiliare financiarizate pentru a intelege procesul global al
restructurarilor urbane si financiarizarii.

Mai mult, cartea noastra conecteaza analiza ,,chestiunii urbane” cu dezindustrializarea in
contexte (semi-)periferice precum Europa Centrala si de Est (ECE), umpland un gol in domeniul
studiilor despre dezindustrializare care se concentreaza in principal pe Nordul Global si Sudul



Global (Pike, 2020; Roberts, 2014; Schindler et al., 2020). Aratam cum a avut loc
dezindustrializarea intr-un teritoriu semiperiferic estic, fiind urmata de reurbanizare prin
dezvoltare imobiliard. Adoptand o perspectiva asupra periferizarii, subliniem ca dezvoltarea
inegala si dependenta nu modeleaza doar modul in care aceste procese evolueaza intr-o tara
care joaca un rol subordonat in economia globala, ci si modul in care capitalismul progreseaza
inegal pe teritoriile unor tari asa-zis emergente. Contributia noastra la studiile despre
dezindustrializare este analiza acesteia din punctul de vedere al dezvoltarii imobiliare. Ne
concentram pe transformarea platformelor industriale in situri de dezvoltare imobiliara in
teritorii subordonate la mai multe scale, toate jucand un rol in logica acumularii de capital prin
imobiliarele rezidentiale, comerciale, de birouri sau logistice si industriale.

Cartea se referd, de asemenea, la literatura despre economia politica a locuintelor si dezvoltarii
imobiliare, care, asemanator demersului nostru, se concentreaza nu doar pe cum se fac
transformarile capitaliste tarzii, dar si pe cine le face si in favoarea sau defavoarea cui (Aalbers si
Christophers, 2014; Aalbers, 2016; Fernandez si Aalbers, 2016; Jacobs, Atkinson si Warr, 2022;
Schwartz si Seabrooke, 2009). Completam studiile existente privind dezvoltarea imobiliara
legdnd acest fenomen de analiza dezindustrializarii si restructurarii economice post-socialiste.
Volumul combina descrierea interactiunii intre stat si actorii pietei, precum si cea intre structuri
guvernamentale nationale si organizatii mondiale. (...) Luam in considerare functionarea
dezvoltarii inegale si a periferizarii multiscalare, detaliind modul in care localitatile plasate inegal
in economia globala capitalista concureaza intre ele pentru a atrage investitori. Acesta este
modul in care legam studiul economiei politice al dezvoltarii imobiliare de analiza ideologiilor
dominante care informeaza dezvoltarea urbana, planificarea spatiala si rebrandingul de oras.

Prin identificarea mai multor conditii care fac posibila aparitia si avansarea dezvoltarii
imobiliare, putem explica de ce fenomenul studiat functioneaza diferit aici si acum decat in
contextele Tn care au fost folosite initial teoriile despre dezvoltarea imobiliara si cum acest lucru
ajutd la Imbogétirea teoriilor respective. In primul rand, imobiliarul a avansat ca afacere in
Romania intr-o perioada in care tara era absorbita in lumea capitalista, exact la apogeul epocii
neoliberale; aceasta a insemnat ca imobiliarul a avansat ca o afacere paraleld cu procesele de
restructurare a statului, reflectand si contribuind de asemenea la o astfel de restructurare. in al
doilea rand, si strans legata de prima, piata imobiliara a fost creata din aproape nimic, iar
regimul proprietatii s-a transformat profund. Acest lucru releva transformarile istorice
complicate in relatiile dintre administratiile publice locale, structurile centrale ale statului si
organizatiile internationale, care caracterizeaza conditia (semi)periferica (dincolo de cazul
Romaniei). Tn al treilea rand, avansarea si financiarizarea proprietatilor imobiliare au fost
dependente de privatizarea si dezmembrarea prealabila a siturilor industriale/productive — ca
sursa locala de capital si teren viran, dar si ca proces cheie de restructurare economica dincolo
de contextul local. Adica, concluzionam: in cazul nostru, dezindustrializarea si privatizarea sunt
preconditii pentru financiarizarea ulterioara a sectorului imobiliar, in timp ce ...
dezindustrializarea si reurbanizarea joaca un rol important in integrarea teritoriilor dezvoltate
inegal n fluxurile globale de capital in anumite momente. Importanta investigatiilor noastre din



Romania pe aceste teme sunt revelatoare dincolo de aceasta tar3, ... si nu doar in alte economii
emergente si contexte (semi)periferice, dar si in Nordul Global in contextul post-pandemic al
fenomenului de nearshoring.

n cele din urm4, dar nu in ultimul rand, analiza noastra face uz de conceptul de financiarizare
subordonata si (semi)periferica (Santos si Teles, 2021) pentru a examina manifestarea
financiarizarii (adica importanta si puterea crescuta a actorilor si proceselor financiare in diverse
instante ale vietii economice si sociale) in diferitele sectoare imobiliare (rezidential, retail,
birouri si industrial) in Romania. Aratam ca acest fenomen este legat de procesele anterioare de
privatizare si comercializare a locuintelor si spatiului urban. Pe masura ce investitorii straini
institutionali sunt atrasi treptat, acest lucru intareste pozitia subordonata a Romaniei in
capitalismul global. Contribuim la literatura privind financiarizarea locuintelor si financiarizarea
subordonata n ECE si nu numai, care evidentiaza dominanta actorilor financiari din nord-vestul
capitalismului global in sectoarele imobiliare din regiunile subordonate (Bliidenbender si
Aalbers, 2019; Fernandez si Aalbers, 2016; Gabor, 2012, 2013, 2018; Florea si Dumitriu, 2022;
Gagyi, 2022; Pésfai si Nagy, 2017). Utilizand material empiric din Romania si plasand tara in
contextul dezvoltarii imobiliare financiarizate la nivel mondial, testam teoria conform careia
variatiile financiarizarii locuintelor dincolo de granitele nationale se datoreaza in primul rand
pozitiei acestora in economia globala sau modului de integrare a periferiilor in structurile
monetare globale ierarhice, mai degraba decat dezvoltarii lor economice. (...) Prin studiile
noastre de caz desfasurate in opt orase din Romania, demonstram modul in care aceste procese
se desfasoara la interfata dintre global si local.

(...)



