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The paper reflects on the uses of the concept of gentrification, and finds it 
that there is often a misuse of it both in the urban studies and in the common 
language. First of all, against users’ purposes, the word can easily become 
part of the identitarian jargon aimed at consolidating boundaries within 
the city. Secondly, general uses of the word can lead to the loss of details 
concerning the social forces behind the exclusionary processes that affect 
neighborhoods and cities. Dynamics falling under the same tag operate at a 
local level; the indiscriminate adoption of concepts, therefore, could hide net-
works, interests, and alliances that hold a stake in the determination of the 
processes, and should be understood in local terms. Thirdly, the word gentri-
fication implies a social composition based on affluence, youth, creative jobs 
and a the presence of a developed culture and service industry. Thus it is apt 
to describe only a limited set of cities, and it cannot be easily used in contexts 
that do not present higher levels of social differentiation. Fourthly, it is sug-
gested that gentrification is rather a symptom that the actual cause of urban 
changes. Within the framework of a growing politicization of the concepts, it 
is necessary to distinguish among causes and consequences.

Gentrification o 
speculazione? 
Note analitiche sugli 
abusi di un termine
Gentrification or Speculation? 
Analytical notes on the 
misuses of a concept

Introduzione
Se nell’epoca della circolazione globale dei prodotti culturali esistono tratti 
che rendono le dinamiche della pratica scientifica simili a quelli della cultu-
ra popolare, uno di questi è probabilmente la tendenza delle differenti co-
munità scientifiche e, talvolta, di pratica politica a “innamorarsi” per periodi 
variabili di termini e concetti, riempiendoli inoltre di significati differenti a 
seconda dei bisogni e delle particolarità locali, senza però avvedersene per  
lungo tempo. 

Credo così che il termine gentrification abbia seguito sinora un percorso 
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tipico, conoscendo una popolarità straordinaria ovunque si ponessero nuo-
ve questioni urbane e la fisionomia “tradizionale” dei quartieri fosse a ris-
chio in ragione di fenomeni di sostituzione della popolazione e di mutamenti 
relativi nell’offerta dei servizi presenti. Ma, al contempo, finendo con l’inglo-
bare più significati e smarrendo la propria particolarità euristica. 

Infatti un problema facilmente ravvisabile dietro l’uso indiscriminato di 
questo concetto è che, adoperato in termini omnicomprensivi, esso potre-
bbe essere applicato ex post a qualsiasi trasformazione e dinamica urbana, 
dai fenomeni di sostituzione nella Chicago di inizio Novecento agli “sven-
tramenti” di Roma durante il fascismo, passando per i “sacchi” delle città 
siciliane negli anni Settanta del medesimo secolo.

Inoltre l’uso generalizzato del concetto occulta una visione antistoricistica 
della dinamica urbana e sociale, assumendo l’identità dei luoghi nel tempo 
e negando così le sostituzioni precedenti. Schiacciandosi cioè sul presente, 
l’impiego semplicistico della nozione di gentrification rischia di unirsi al no-
vero di ideologie atte a stabilire confini interni alla città, perdendo dunque 
i connotati “progressisti” impliciti nelle elaborazioni originarie e confluendo 
verso quel conservatorismo identitario che è uno dei tratti dominanti del 
presente. 

Per di più, l’impiego disinvolto del termine gentrification mette sovente nello 
stesso calderone operazioni economiche volte a risemantizzare i luoghi per 
esercitare forme di patrimonializzazione e drammatiche azioni di riscrittura 
dei territori, consistenti nella demolizione e riedificazione di interi quartieri. 
Azioni dalle conseguenze demografiche apparentemente simili tra loro, che 
però producono effetti differenti in termini di usi e di forme di estrazione di 
valore.   

Dal punto di vista di un’antropologia e sociologia delle istituzioni, applica-
zioni generiche del termine gentrification che prescindano da un’accurata 
analisi dalle specificità locali terminano con l’ostacolare la comprensione dei 
modi attraverso cui le particolari realtà nazionali, regionali o urbane elabo-
rano differenti atteggiamenti e pratiche rispetto ai temi della conservazione. 
Una conseguenza, quest’ultima, tanto del tipo di pressione esercitata dalle 
forze imprenditoriali contigue alle amministrazioni quanto di elementi come 
la cultura delle classi dirigenti locali (la loro capacità, dunque, di intercetta-
re e comprendere nuovi temi, pratiche e politiche relative al patrimonio o 
all’ambiente urbano diffusi nel resto di un paese o di un continente) oppu-
re la differente sensibilità, considerazione e attaccamento sociale ad aree 
ed edifici venutisi a determinare, o a mancare, in ragione di eventi storici e 
naturali (come, per esempio, quei sismi catastrofici che hanno fatto venire 
meno il patrimonio architettonico originario e suscitato nel tempo una sos-
tanziale disaffezione nei confronti dell’ambiente urbano ricostruito, i suoi 
nuovi landmark e, in generale, i luoghi). 

Distinguere i concetti
La tesi qui proposta è che il concetto di gentrification non dovrebbe avere 
uguali possibilità di applicazione in ogni circostanza e in ogni contesto, e che 
non tutte le trasformazioni urbane che implicano un mutamento nell’anima 
dei quartieri sono annoverabili sotto quest’etichetta. Un uso adeguato del 
termine – atto cioè a preservarne l’utilità descrittiva ed euristica – dovre-
bbe infatti fare i conti non solo con la demografia e l’economia dei quartieri 
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coinvolti dai processi di trasformazione, ma con quelle delle città nel loro 
complesso, oltre che con ricerche sugli stili di vita complessivi e sulla storia 
delle istituzioni politiche locali (il loro raccordo con l’impresa privata e le reti 
che ne hanno influenzato le scelte passate). 

L’idea di fondo è infatti che al posto del termine gentrification in molti casi 
calzerebbe meglio quello di speculazione, che, come nel caso delle città 
italiane meridionali, non implica necessariamente una relazione con le de-
mografie dei giovani e degli affluenti (per quanto molte nuove speculazioni 
siano effettivamente orientate al lusso), gli stili di vita e i servizi per il tempo 
libero; e che, soprattutto, denota un genere di operazioni economiche di na-
tura finanziaria e, per questo, relativamente autosufficiente, che, pur tras-
formando le aree urbane, non richiede obbligatoriamente l’effettiva vendita 
degli immobili o l’afflusso imponente di nuove persone che occupino le vo-
lumetrie. I meccanismi finanziari speculativi contemporanei denotano infatti 
la capacità di trasformare i luoghi, prescindendo almeno parzialmente dagli 
abitanti. Essi sono spesso inseriti entro cornici progettuali “discorsive” com-
patibili con la gentrification   – tese a perseguire l’ideale retorico di un am-
biente più consono ai nuovi bisogni della popolazione, che, a partire dall’ha-
bitat, mira a riqualificare la vita urbana nel proprio complesso – ma in realtà 
possono, come abbiamo detto, prescindere dalle persone reali in ragione dei 
meccanismi bancari di garanzia e assicurazione del debito. Questi appaiono 
così meccanismi che mutano la fisionomia delle aree urbane, che disperdono 
le popolazioni “storiche”, ma le rimpiazzano spesso col nulla, oltre che con 
popolazioni molto differenti da quella della nuova urban gentry (affluenti, 
ma non giovani; conservatrici e non progressiste; impegnate in professioni 
classiche, anziché creative etc.). Meccanismi, inoltre, che, contrariamente a 
quanto afferma la retorica della dispersione e del displacement, sono ambi-
valenti in quanto vissuti non di rado come opportunità dalle stesse “vittime” 
dei processi rigenerativi, le quali, attraverso le compensazioni e in modo di-
pendente dagli accordi tra istituzioni e imprese, possono scambiare i vecchi 
appartamenti con quelli nuovi, accedere a case popolari oppure realizzare 
somme che difficilmente si sarebbero ottenute attraverso l’immissione di un 
immobile vecchio e disastrato nel mercato. Cosicché a soffrire intimamente 
per le trasformazioni sono più frequentemente i sostenitori di astratte nozio-
ni di “comunità” che i nuclei familiari e le persone in carne e ossa.

È tuttavia opportuno rimarcare che queste osservazioni non vanno in dire-
zione di una dismissione del concetto di gentrificazione o di una minimiz-
zazione della sofferenza subita dai gruppi esposti alle trasformazioni, ma in 
quella di un uso appropriato dell’espressione. Ciò tanto al fine di limitare 
abusi responsabili di diminuire la visibilità dei dettagli che compongono le 
dinamiche di mutamento urbano, quanto per potere immaginare pratiche e 
argomentazioni oppositive e resistenziali. Se non altro perché la speculazio-
ne può essere combattuta e prevenuta anche a livello dei Piani regolatori e 
degli strumenti urbanistici, oltre che attraverso i piani per la casa; attraverso, 
dunque, una lotta per la città che utilizzi anche i canali istituzionali e che, 
anzi, si confronti necessariamente con essi. Mentre la gentrification è più 
subdola, intreccia interessi materiali e motivi culturali legati al consumo e 
all’estetica, oltre a politiche che non sono strettamente urbanistiche. Culture 
e idee, peraltro, che non appartengono solo ai gentrificatori, ma, spesso, an-
che ai potenziali gentrificati: per esempio l’aspirazione al decoro, alla sicure-
zza, alla pulizia. Lì ove la presenza o la semplice reputazione dell’esistenza di 
livelli minimi di microcriminalità, oppure il carattere non compiacente delle 
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aree verso il senso estetico dominante, uniti a una accettabile limitatezza dei 
servizi, sono, di solito, un antidoto alla diffusione di quelle narrative della 
“desiderabilità” (a vivere un luogo) che appaiono come indispensabili pre-
messe dei fenomeni di sostituzione urbana. Ma è tuttavia evidente come 
l’adesione a una estetica e a un’etica urbana “dell’autorità” sia divenuta in 
realtà trasversale e abbia forgiato gli orizzonti politici e civici anche di coloro 
i quali rischiano di essere annoverati tra le vittime collaterali di queste idee e 
delle politiche urbane che ne conseguono.      

Sostenendo dunque un approccio “conservatore” al concetto e ai suoi impie-
ghi, ritengo che un impiego corretto della nozione di gentrification richieda 
la presenza di una popolazione relativamente giovane, creativa, affluente, 
economicamente indipendente o quasi, oltre che di un’industria della cul-
tura e di un terziario avanzato che agiscano contemporaneamente come 
spazi di attrazione e consumo, e come  settori di impiego di questa stes-
sa popolazione. Tale popolazione, inoltre, dovrebbe essere in numero tale 
da potere concentrarsi in certi quartieri e caratterizzarli. Per di più la città 
“gentrificabile” ideale dovrebbe ospitare differenti tipi di popolazione dalle 
caratteristiche pronunciate (gli artisti “puri”, i creativi prestati alla pubblicità, 
i gay affluenti etc.), pronte a succedersi all’interno dei quartieri.

Nella sua fase matura – quella che segue la “scoperta” di un’area urbana e 
la sua conquista da parte di popolazioni specifiche – la gentrification implica 
inoltre un modello sociale di organizzazione fondato sulla prevalenza di un 
ordine urbano segmentato, dai chiari confini simbolici e, dunque, caratteriz-
zato da scarsa compenetrazione tra classi e gruppi sociali.  

Da un punto di vista economico, la città “gentrificabile” ideale richiede un’or-
ganizzazione sociale basata sull’indipendenza parziale o assoluta dei gentri-
ficatori dalla famiglia, sulla disponibilità di lavoro, sulla relativa regolarità dei 
salari e su un’offerta del leisure di elevato livello atta a intercettare/soddis-
fare differenti nicchie di consumatori (caratteristiche, a ogni modo, divenu-
te in modo crescente sempre più rare nell’attuale cornice delle professioni 
vecchie e nuove, non soltanto in Italia). La gentrificazione si dovrebbe ali-
mentare per di più di un’immigrazione “interna” ed “esterna” di livello alto 
e qualificato.

Al crocevia tra politica, cultura ed economia, un uso corretto dell’espres-
sione gentrification richiederebbe anche la circolazione di narrative urbane 
relative ai quartieri, insieme all’interesse da parte di politici e imprenditori 
a “patrimonializzare” certe aree urbane. Richiede, infine, la disponibilità di 
capitale pubblico necessario a qualificare le aree.

La gentrification, inoltre, implica una certa relazione con il tempo: le trasfor-
mazioni dovrebbero essere veloci e sensibili, così da diffondere la percezio-
ne di un’espropriazione. 

Alla luce di tutto questo, la gentrificazione appare insomma come un feno-
meno essenzialmente metropolitano e solo parzialmente compatibile con lo 
scenario sud-europeo, fatta eccezione per un nucleo assai ristretto di città 
(per esempio Roma, Milano, Torino, Barcellona, Madrid). Altrove, verosi-
milmente, si ritrova soprattutto la speculazione, anziché la compresenza dei 
due fenomeni. 
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La speculazione, come si è già detto, si alimenta innanzitutto di meccanismi 
finanziari. Non ha dunque bisogno di una popolazione affluente e non ha 
bisogno di affittare o vendere gli appartamenti. Per restare al caso della città 
in cui risiedo, Messina, peraltro anch’essa formalmente metropolitana, il nu-
mero di alloggi vuoti ammontava nel 2016 a circa 10,000 unità.

In questi contesti la speculazione non patrimonializza, ma rade al suolo i vec-
chi immobili. Per restare al caso messinese, è esemplare in questo senso il 
destino dei “Mulini Gazzi”, un esteso perimetro industriale dismesso e pros-
simo al centro città, che, al contrario di quanto accaduto altrove (si pensi a 
Genova, a Torino o anche a Catania con “Le Ciminiere”), non viene ripensato 
in senso musealistico o cultural-imprenditoriale, ampliando l’offerta di spazi 
compatibili col nuovo mercato della cultura, ma per i più classici fini edilizi e 
residenziali. 

La speculazione, inoltre, matura più facilmente in contesti di emigrazione e 
spopolamento (per restare al caso prescelto, -1,000 unità per anno a Messi-
na; - 2,000 se si considerano i decessi, a partire quantomeno dalla metà degli 
anni Duemila) oltre che di invecchiamento della popolazione, di dipendenza 
dei giovani dalla famiglia, di salari bassi e irregolari e di minore differenzia-
zione sociale. Gli stessi contesti, peraltro, in cui a livello economico tende a 
prevalere il settore pubblico e in cui vi è scarsa o nulla industrializzazione; e in 
cui, inoltre, è diffuso un terziario di ridotte dimensioni e sono pochi i servizi 
avanzati per le imprese. E, soprattutto, in cui il settore produttivo secondario 
è dominato dall’industria delle costruzioni.

Anche in questo genere di contesti sociali e urbani vi sono evidentemente 
fenomeni di trasformazione e sostituzione della popolazione. Per rimanere al 
caso messinese, è per esempio di questi giorni la voce che “gli architetti” ab-
biano acquistato due catapecchie in una scalinata che contiene sparuti resti 
della città vecchia e che le stiano rinnovando. Si tratta di case che nel corso 
dei decenni erano state abitate prima da famiglie sottoproletarie italiane, poi 
da un mix di immigrati asiatici e studenti fuorisede e, da qualche tempo, las-
ciate a deperire oltre i limiti dell’abitabilità. È tuttavia difficile parlare in simili 
scenari di gentrification perché il portato di questi mutamenti è limitato al 
piano immobiliare e non si accompagna a quelle trasformazioni progressive 
e complessive dell’economia e degli stili di vita che, a mio avviso, dovrebbero 
essere considerate parte integrante e sensibile di questo fenomeno; ciò che 
permette di contrassegnarlo compiutamente anche come “espropriazione” 
(dispossession).

Distinguere tra gentrification e speculazione è importante anche perché per-
mette di distinguere le forze capitalistiche in azione. In estrema sintesi, la 
gentrification è un indice dei livelli di  transizione di una città verso la nuova 
economia e gli stili di vita e consumo associati; la speculazione, invece, è un 
semplice indicatore della prevalenza di gruppi di interesse tradizionali, che 
esauriscono nel mattone e nel gioco finanziario la propria funzione. 

Infine le aree esposte a gentrification possono includere ampi fenomeni spe-
culativi, correlati alla nuova edilizia così come a quella preesistente, mentre 
le aree soggette a massicci fenomeni speculativi non devono necessariamen-
te generare gentrification. 
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Conclusioni
In chiusura si può ancora osservare che mentre la speculazione è un feno-
meno volontario che parte dall’alto, la gentrification è in certo senso indo-
tta e prende avvio “dal basso”. Com’è ampiamente noto, la storia narrataci 
dai precursori degli studi sulla nuova questione urbana spiega infatti che in 
origine vi era una popolazione giovane, dai redditi incerti e bohémienne; in 
simultanea vi era un quartiere esotico di una grande città, comparativamen-
te economico e attraente quanto basta per suscitare l’interesse dei primi. 
Iniziata la conquista da parte dei pionieri, lo stesso quartiere vede veloce-
mente scomparire la popolazione originaria, seguita in rapida successione 
da quella nuova. È la borghesia più tradizionale, infatti, a connotare la fase 
matura della gentrification. Quest’ultima, dunque, appare almeno in parte 
come un conflitto per l’habitat causato dalla corsa verso l’alto del costo degli 
immobili e degli affitti. Per lo meno nella sua fase iniziale, essa è infatti una 
risposta adattativa che implica un conflitto interno alla classe dei marginali 
e dei marginali relativi. La gentrificazione appare così una spia dei rapporti 
economici preesistenti, oltre che degli equilibri sottesi alle politiche sociali 
nel loro complesso (dalle misure di sostegno al reddito sino a quelle per 
la casa), e non ciò che produce veramente l’organizzazione dello spazio e 
della proprietà. In un quadro di crescente politicizzazione della questione, 
ne deriva che i critici dovrebbero essere cauti nell’identificare il bersaglio 
e limitare i rischi di concentrarsi sui sintomi anziché sulle cause. I conflitti 
giocati sul piano locale – ossia di quartiere – il più delle volte rischiano infatti 
di essere fortemente “epifenomenici” e inefficaci. Rappresentano una forma 
tutt’al più tattica di opposizione,  incapace però di incidere su quelle dina-
miche economiche e quelle forme mentali generalizzate che determinano e 
naturalizzano le asimmetrie poste alla base della questione abitativa. Senza 
contare le contraddizioni: quelle, per esempio, che consistono nel ricorrere 
a strategie di patrimonializzazione delle aree urbane a rischio di distruzione 
speculativa per respingere l’offensiva in atto, innescando così nuove narra-
zioni, folklorizzando le identità e le storie “autoctone”, e producendo cornici 
comunicative che se da un lato preservano il patrimonio architettonico e 
urbano, dall’altro aprono però la porta alla gentrification o ad altre forme di 
messe a valore del patrimonio immobiliare.
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