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Orașele din România afișează diverse medii construite și peisaje și sunt provocătoare prin 

contrastele vizuale ale formațiunilor urbane vechi și noi. Diferențele spațiale vizibile sunt semne 

ale inegalităților și dezvoltării inegale – între cartiere; între orașele, județele și regiunile țării; 

între România și alte teritorii din Europa Centrală și de Est și Nordul Global. Contrastele țesăturii 

urbane sunt, de asemenea, semne ale unor schimbări istorice. Înainte de cel de-al Doilea Război 

Mondial, România a fost profund dependentă și foarte slab urbanizată;  ea s-a modernizat, 

industrializat și urbanizat în perioada socialismului de stat; și apoi s-a schimbat din nou profund 

după 1989 odată cu căderea blocului economic est-european, ceea ce a dus la (re)încorporarea 

orașelor în capitalismul financiarizat de astăzi.  

Peisajele urbane din România pot fi familiare multor cititori: cartiere îmbătrânite cu blocuri 

construite în timpul socialismului de stat ale căror morfologii sunt rupte ici și colo de noi 

dezvoltări imobiliare; foste fabrici aflate în diferite stadii de degradare și demolare — dar 

intercalate cu unele clădiri noi, finalizate sau în construcție prin proiecte de regenerare urbană; 

macarale ridicate spre cer indicând unde sunt șantierele fierbinți ale orașelor; cartiere 

rezidențiale recent înălțate pe terenuri urbane scumpe, exploatate la maxim, dar fără 

infrastructură fizică sau socială adecvată. Plimbându-ne prin orașe, investigând dispariția unor 

clădiri, privind evoluțiile spațiale ale orașelor pe hărțile satelit și lecturând documente ale 

autorităților publice locale și centrale, am putut obține o imagine mai precisă despre ceea ce se 

află în spatele sau în dedesubtul diversității mediilor construite: serie de decizii politice și 

administrative, modele de afaceri ale diferiților actori economici interesați de utilizarea spațiului 

urban, relațiile de putere între autoritățile publice și companii, concurența care reverberează 

prin rețelele locale, naționale și globale ale dezvoltatorilor și investitorilor.  

(...) 

Autorii volumului „Uneven real estate development in Romania at the intersection of 

deindustrialization and financialization” au făcut parte din proiectul de cercetare „Formarea  

claselor sociale și reurbanizare prin dezvoltare imobiliară la o periferie estică a capitalismului 

global” (REDURB) desfășurat între 2021 și 2023 la Universitatea Babeș-Bolyai din Cluj-Napoca, 

România. Am selectat patru orașe de nivelul doi și patru de nivelul trei, excluzând capitala, ca 

studii de caz pentru investigații profunde necesare pentru a înțelege formarea peisajelor urbane 

descrise mai sus. Analiza din carte se bazează pe legăturile create între cunoștințele noastre 

empirice și teoriile urbane critice elaborate în alte părți ale lumii. ... Ambiția noastră a fost de a 

adăuga noi locații pe harta studiilor urbane, a crea moduri alternative de interogare și a 

îmbogăți teoriile existente. Capitolele din această carte sunt construite în jurul unei teme 

centrale: apariția și avansarea dezvoltării imobiliare și rolul acesteia în capitalismul 

https://redurb.ro/


contemporan din România, ca un fenomen desfășurat la intersecția mai multor procese globale, 

naționale și locale. 

(...) 

REDURB a fost o cercetare cu adevărat colaborativă, care a explorat un teritoriu aproape 

neacoperit în literatura internațională. Am adăugat cazul României — periferia estică a Uniunii 

Europene, la granița fostei Uniuni Sovietice — ca o contribuție la discuțiile curente despre 

privatizare, dezindustrializare, financiarizare, diminuarea riscurilor investiționale (derisking), de- 

și recontextualizare în dezvoltarea imobiliară, planificare urbană, reurbanizare, coalițiile de 

creștere, competiția între orașe și guvernarea neoliberală, regenerarea urbană și (re)brandingul 

de oraș. Capitolele volumului colectiv analizează această serie de fenomene prin studii de caz 

derulate diverse orașe.  

(...) 

 

Obiectivele și dispozitivele metodologice ale cercetării noastre 

Obiectivul central al cărții este dublu. Pe de o parte, analizăm condițiile de posibilitate pentru 

apariția și avansarea dezvoltării imobiliare într-o țară semi-periferică din Europa Centrală și de 

Est. Pe de altă parte, studiem rolul dezvoltării imobiliare în teritoriile subordonate precum 

România în acumularea de capital și financiarizare, reurbanizarea orașelor dezindustrializate și 

formarea claselor sociale, toate privite în contextul dezvoltării teritoriale inegale multiscalare. 

Trecerea de la contextele locale și naționale la analize de la nivel global și înapoi, ne permite să 

înțelegem cum naționalul este încorporat și modelat de transformările globale ale capitalismului 

contemporan. Folosind România ca studiu de caz, ne propunem să ilustrăm modul în care 

transformările globale sunt mediate prin procese localizate, cum ar fi dezmembrarea 

socialismului de stat și delegitimarea modelului său de dezvoltare urbană bazat pe 

industrializare și planificare centralizată, conducând ulterior la planificarea urbană 

comercializată și la un urbanism privatizat. În mod particular, examinăm formarea sectorului 

imobiliar privat și a economiei de piață prin politici neoliberale și programe de ajustare 

structurală care au creat condițiile pentru comercializarea și financiarizarea locuințelor și a 

imobiliarelor în general. De asemenea, investigăm restructurarea economică în urma 

dezindustrializării, deschiderea granițelor economice naționale la fluxurile globale de capital și 

fenomenul mai larg al dezvoltării dependente și inegale. 

Una dintre principalele noastre constatări arată rolul cheie jucat de fostele platforme industriale 

și întreprinderile de stat (privatizate și apoi, de obicei, dezmembrate) în apariția și avansarea 

dezvoltării imobiliare într-un context semi-periferic precum România, în paralel cu 

restructurarea economică profundă. Pe parcursul cărții, folosim o serie de studii de caz ale 

fabricilor transformate din opt orașe ca ilustrații ale proceselor menționate mai sus, prin care 

aruncăm lumină asupra materialității acestora. ... Abordarea noastră își propune să contribuie la 



teoriile pe care le-am folosit pentru a da sens realităților empirice observate – teorii urbane 

critice de inspirație marxistă, discutate în secțiunea următoare. 

În analize ne folosim de serii de date demografice și economice despre orașe și companii, hărți 

satelit și de arhivă, documente de dezvoltare urbană accesibile pe paginile de internet ale 

autorităților publice locale, registre de proprietate, investigații și interviuri de presă, și materiale 

promoționale ale dezvoltatorilor și investitorilor imobiliari. Am acordat importanță majoră 

realizării unor interviuri de către echipa noastră de cercetare în toate orașele selectate cu 

reprezentanți ai autorităților locale și centrale, ai sectoarelor de afaceri locale (în special în 

sectorul imobiliar), ... foști sau actuali arhitecți, urbaniști, jurnaliști ... , precum și ai companiilor 

naționale și internaționale implicate în investiții și dezvoltări imobiliare. Aceste informații stau la 

baza înțelegerii noastre despre transformarea platformelor industriale în situri de dezvoltare 

imobiliară din punctul de vedere al actorilor locali și supra-locali ai acestor procese. (...) 

Un aspect inovator al metodologiei noastre a fost triangularea hărților satelit și de arhivă cu 

registrele de proprietate din evidența ANCPI și cu registrele entităților economice care au 

deținut sau dețin proprietățile respective. ... Am putut ... să urmărim istoria privatizării fostelor 

fabrici ..., să identificăm perioadele în care s-au intensificat tranzacțiile cu aceste parcele, cum și 

când au fost ele utilizate ca garanții pentru împrumuturi și la ce bănci, și să descoperim traseul 

transformării lor în proiecte imobiliare. Mai mult, juxtapunând aceste date cu informațiile din 

registrele unităților economice ... am reușit să surprindem tranzacții succesive, dezmembrări 

precum și consolidări de parcele – descoperind astfel fazele și actorii economici prin care 

parcelele au devenit active financiare. (...) 

... Ne bazăm pe definiția lui Burawoy (2009) privind „studiile de caz extinse”. Asta implică 

dezvăluirea modului în care procesele macro se desfășoară în diverse cazuri locale sau cum 

acestea sunt cazurile unui fenomen mai amplu. Am construit relații micro-macro prin 

conectarea materialelor empirice la cadre teoretice existente ... , identificând cum forțele macro 

limitează și reproduc procese micro-sociale. Studiind diferite cazuri în profunzime, ne-am 

inspirat și din Aalbers (2022) pentru a contribui la dezbateri ample și înțelegere largă a 

fenomenelor sociale dincolo de cazurile în care ele s-au manifestat empiric. Drept urmare, chiar 

dacă capitolele cărții folosesc anumite orașe ca locații de unde începe producerea noastră de 

cunoștințe, ele nu sunt centrate pe orașe ci, mai degrabă, sunt preocupate de procesele 

transversale care evoluează în cadre multiscalare. (...) 

 

Cadre teoretice utilizate 

Cercetarea noastră a fost ghidată în mare parte de teoriile urbane critice. Am învățat de la 

Lefebvre (1968/1996), Castells (1978) și Harvey (1985) ca să abordăm rolul orașelor în capitalism 

sau procesul de urbanizare a capitalului, de pe urma căruia orașele nu mai furnizează bunuri de 

consum colectiv pentru toți, ci acționează ca spații ale acumulării de capital. Apelul de a 

investiga atât formațiunile ideologice, cât și cele materiale ale puterii de a planifica, construi sau 



dărâma medii construite a fost și el important pentru noi (Harvey, 1973; Brenner, 2009; Brenner, 

Marcuse și Mayer, 2011; Marcuse și colab., 2014).  

Perspectivele marxiste din sociologia și geografia urbană la rândul lor ne-au ajutat să dezvăluim  

tendințele de reamenajare permanentă a orașelor ca parte a transformărilor capitaliste de la 

intersecția sistemelor economice, politico-instituționale și ideologice (Gotham, 2001; McKeown, 

1987; Pickvance, 1976; Palermo și Ponzini, 2010; Therborn, 2017). Mai departe, astfel am putut 

investiga integrarea contextuală a ideologiilor globale, cum ar fi neoliberalismul, în cadrele 

instituționale locale moștenite de la anterioarele regimuri de economie politică (Brenner și 

Theodore, 2002). În plus, ne-am concentrat asupra orașelor care ocupă poziții diferite pe piețele 

internaționale și prezintă o varietate de moduri de urbanizare și restructurare (Savitch și Kantor, 

2004; Schneider-Sliwa, 2006). 

(...) 

În volumul nostru descriem modul în care fenomenele globale abordate afectează contextele 

locale ale orașelor românești selectate, inclusiv modul în care capitalul transnațional se 

intersectează cu capitalul românesc și cu autoritățile administrației publice. Această alegere 

metodologică ne permite să studiem dezvoltarea inegală și relațiile între centre și periferii la 

diverse scale: între România și țările centrale ale capitalismului global ..., dar și între diferite 

orașe și regiuni ale României care ocupă poziții inegale în competiția pentru atragerea 

capitalului transnațional. De asemenea, contribuim la teoria urbană critică prin examinarea 

capacității acesteia de a explica ... transformările în contextele locale selectate ... în timpul și 

după dezmembrarea economiei socialiste prin privatizare și dezindustrializare, în etapa 

neoliberală a capitalismului, și într-un nou regim de acumulare de capital prin financiarizare.  

(...)  

Într-adevăr, teoria urbană critică poate explica divergențele și convergențele observate între 

România și alte țări ale lumii din punctul de vedere al fenomenului studiat. Dar noi mergem și 

mai departe. Folosim diferențele localizate în modul, când și unde se întâmplă astfel de procese 

pentru a înțelege capitalismul avansat ca un rezultat al unei structuri dinamice de tipul 

bulgărului de zăpadă. Sistemul se transformă și se adaptează pe măsură ce încorporează noi 

teritorii și părți ale vieții sociale și există printr-un proces de continuă expansiune ce îi furnizează 

noi și noi surse pentru acumularea de capital. Adică, pe măsură ce capitalismul, în diferitele sale 

forme, inclusiv cea financiarizată contemporană, se extinde în spațiu și timp, el se schimbă în 

continuu. Prin urmare, avem nevoie de o înțelegere a acestor procese ... pentru a descifra 

restructurarea urbană, dar în același timp avem nevoie de cazuri concrete ale restructurării 

urbane și dezvoltării imobiliare financiarizate pentru a înțelege procesul global al 

restructurărilor urbane și financiarizării. 

Mai mult, cartea noastră conectează analiza „chestiunii urbane” cu dezindustrializarea în 

contexte (semi-)periferice precum Europa Centrală și de Est (ECE), umplând un gol în domeniul 

studiilor despre dezindustrializare care se concentrează în principal pe Nordul Global și Sudul 



Global (Pike, 2020; Roberts, 2014; Schindler et al., 2020). Arătăm cum a avut loc 

dezindustrializarea într-un teritoriu semiperiferic estic, fiind urmată de reurbanizare prin 

dezvoltare imobiliară. Adoptând o perspectivă asupra periferizării, subliniem că dezvoltarea 

inegală și dependentă nu modelează doar modul în care aceste procese evoluează într-o țară 

care joacă un rol subordonat în economia globală, ci și modul în care capitalismul progresează 

inegal pe teritoriile unor țări așa-zis emergente. Contribuția noastră la studiile despre 

dezindustrializare este analiza acesteia din punctul de vedere al dezvoltării imobiliare. Ne 

concentrăm pe transformarea platformelor industriale în situri de dezvoltare imobiliară în 

teritorii subordonate la mai multe scale, toate jucând un rol în logica acumulării de capital prin 

imobiliarele rezidențiale, comerciale, de birouri sau logistice și industriale. 

Cartea se referă, de asemenea, la literatura despre economia politică a locuințelor și dezvoltării 

imobiliare, care, asemănător demersului nostru, se concentrează nu doar pe cum se fac 

transformările capitaliste târzii, dar și pe cine le face și în favoarea sau defavoarea cui (Aalbers și 

Christophers, 2014; Aalbers, 2016; Fernandez și Aalbers, 2016; Jacobs, Atkinson și Warr, 2022; 

Schwartz și Seabrooke, 2009). Completăm studiile existente privind dezvoltarea imobiliară 

legând acest fenomen de analiza dezindustrializării și restructurării economice post-socialiste. 

Volumul combină descrierea interacțiunii între stat și actorii pieței, precum și cea între structuri 

guvernamentale naționale și organizații mondiale. (...) Luăm în considerare funcționarea 

dezvoltării inegale și a periferizării multiscalare, detaliind modul în care localitățile plasate inegal 

în economia globală capitalistă concurează între ele pentru a atrage investitori. Acesta este 

modul în care legăm studiul economiei politice al dezvoltării imobiliare de analiza ideologiilor 

dominante care informează dezvoltarea urbană, planificarea spațială și rebrandingul de oraș. 

Prin identificarea mai multor condiții care fac posibilă apariția și avansarea dezvoltării 

imobiliare, putem explica de ce fenomenul studiat funcționează diferit aici și acum decât în 

contextele în care au fost folosite inițial teoriile despre dezvoltarea imobiliară și cum acest lucru 

ajută la îmbogățirea teoriilor respective. În primul rând, imobiliarul a avansat ca afacere în 

România într-o perioadă în care țara era absorbită în lumea capitalistă, exact la apogeul epocii 

neoliberale; aceasta a însemnat că imobiliarul a avansat ca o afacere paralelă cu procesele de 

restructurare a statului, reflectând și contribuind de asemenea la o astfel de restructurare. În al 

doilea rând, și strâns legată de prima, piața imobiliară a fost creată din aproape nimic, iar 

regimul proprietății s-a transformat profund. Acest lucru relevă transformările istorice 

complicate în relațiile dintre administrațiile publice locale, structurile centrale ale statului și 

organizațiile internaționale, care caracterizează condiția (semi)periferică (dincolo de cazul 

României). În al treilea rând, avansarea și financiarizarea proprietăților imobiliare au fost 

dependente de privatizarea și dezmembrarea prealabilă a siturilor industriale/productive – ca 

sursă locală de capital și teren viran, dar și ca proces cheie de restructurare economică dincolo 

de contextul local. Adică, concluzionăm: în cazul nostru, dezindustrializarea și privatizarea sunt 

precondiții pentru financiarizarea ulterioară a sectorului imobiliar, în timp ce ...  

dezindustrializarea și reurbanizarea joacă un rol important în integrarea teritoriilor dezvoltate 

inegal în fluxurile globale de capital în anumite momente. Importanța investigațiilor noastre din 



România pe aceste teme sunt revelatoare dincolo de această țară, ... și nu doar în alte economii 

emergente și contexte (semi)periferice, dar și în Nordul Global în contextul post-pandemic al 

fenomenului de nearshoring. 

În cele din urmă, dar nu în ultimul rând, analiza noastră face uz de conceptul de financiarizare 

subordonată și (semi)periferică (Santos și Teles, 2021) pentru a examina manifestarea 

financiarizării (adică importanța și puterea crescută a actorilor și proceselor financiare în diverse 

instanțe ale vieții economice și sociale) în diferitele sectoare imobiliare (rezidențial, retail, 

birouri și industrial) în România. Arătăm că acest fenomen este legat de procesele anterioare de 

privatizare și comercializare a locuințelor și spațiului urban. Pe măsură ce investitorii străini 

instituționali sunt atrași treptat, acest lucru întărește poziția subordonată a României în 

capitalismul global. Contribuim la literatura privind financiarizarea locuințelor și financiarizarea 

subordonată în ECE și nu numai, care evidențiază dominanța actorilor financiari din nord-vestul 

capitalismului global în sectoarele imobiliare din regiunile subordonate (Büdenbender și 

Aalbers, 2019; Fernandez și Aalbers, 2016; Gabor, 2012, 2013, 2018; Florea și Dumitriu, 2022; 

Gagyi, 2022; Pósfai și Nagy, 2017). Utilizând material empiric din România și plasând țara în 

contextul dezvoltării imobiliare financiarizate la nivel mondial, testăm teoria conform căreia 

variațiile financiarizării locuințelor dincolo de granițele naționale se datorează în primul rând 

poziției acestora în economia globală sau modului de integrare a periferiilor în structurile 

monetare globale ierarhice, mai degrabă decât dezvoltării lor economice. (...) Prin studiile 

noastre de caz desfășurate în opt orașe din România, demonstrăm modul în care aceste procese 

se desfășoară la interfața dintre global și local.  

(...) 


