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도시 공간 구조에서 젠트리피케이션의 비판적 재고찰과 

향후 연구 방향 모색

신정엽*·김감영***

Critical Review of Gentrification in Urban Spatial Structure 
and Exploration of the Future Research Direction

Jungyeop Shin*·Kamyoung Kim**

요약 : 도시 공간의 역동성에서 젠트리피케이션은 교외화와 더불어 매우 중요한 연구 주제이다. 본 연구는 젠트리피케이션에

대한 논의의 비판적 재고찰을 통하여 향후 연구에 대한 방향을 모색하는데 그 목적이 있다. 이를 위해 젠트리피케이션의 개념, 

Smith와 Ley를 중심으로 한 공급 측면과 수요 측면의 논의, 그리고 이들 간의 논쟁을 고찰하였다. 또한 최근 연구의 초점이

되고 있는 세계화와 다양한 국가의 젠트리피케이션, 이주와 소셜 믹스(Social Mix), 젠트리피케이션의 다양한 공간성, 신규 개발

젠트리피케이션 등의 주제를 검토하고, 이를 토대로 도시 공간의 역동성 이해, 다양한 젠트리피케이션 요인의 복합적 고려, 다양한

공간 스케일의 고려, 국내 도시 현상에의 적용 측면에서 향후 연구 방향을 제시하였다.

주요어 : 젠트리피케이션, 도심, 교외, 근린, 도시 구조

Abstract : In terms of dynamics of urban space, gentrification is very important research theme in company
with suburbanization. The purpose of this paper is to critically review the discussion of gentrification, and then 
to suggest the direction for the future research. In order to do it, the concepts of gentrification, researches on
gentrification in production-side and supply-side explanations, and debates between the two sides were critically
reviewed. In addition, topics which have been the focus of attention such as globalization and gentrification 
worldwide, displacement and social mix, various spatiality of gentrification, and new-build gentrification were
reviewed, and based on them, future research direction is suggested in terms of understanding dynamics of urban 
space, comprehensive consideration of various factors, consideration of various kinds of scales, and application 
to domestic urban phenomena.
Key Words : Gentrification, Urban center, Suburbs, Neighborhood, Urban structure
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I. 서론

도시 공간 구조는 다양한 방식으로 변화되고 있는데, 

주로 대도시를 중심으로 한 단핵 중심의 구조에서 다핵 

중심의 구조로 바뀌고 있으며, 도시 공간의 분절화가 진

행되고 있다. 더불어 도시 공간의 역동성이 강화되고 있

는데, 이는 도시 원심성 측면에서 도시 교외화, 도시 스

프롤(urban sprawl)뿐만 아니라, 구심성 측면에서 젠트
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피케이션(gentrification), 재도시화(reubarnization)가 나

타나고 있다. 

도시 공간 연구에서 젠트리피케이션은 1980년대 이후 

영국, 미국을 중심으로 주목을 받아 왔으며, 2000년대 

이후 많은 국가의 도시를 사례로 이에 대한 연구가 수행

되고 있다(Lees et al., 2010). 일반적으로 젠트리피케이

션은 쇠락한 도심의 재생, 재활성화와 관련성을 가지며, 

이전에 비해 물리적으로 향상된 도심에 새로운 상류층

이 유입됨을 의미한다. 젠트리피케이션 연구는 도시 공

간 구조 측면에서 도심 변화에, 도시 전체 스케일에서는 

교외화와는 다른 방향의 공간성에 초점을 맞추고 있다. 

더불어 근린 수준에서 근린의 물리적, 경제적, 사회적 변

화뿐만 아니라, 근린 주민의 변화에도 주목하고 있다. 

또한 도시 경제 측면에서 근린 개발과 관련한 부동산 측

면을 정부 정책을 함께 고려한다는 점에서 다양한 도시 

연구 주제들이 연계되어 있다.

이처럼 젠트리피케이션 연구의 중요성과 더불어 영국, 

미국을 중심으로 이론적, 경험적 측면에서 많은 연구가 

진행되어왔지만, 국내에서는 젠트리피케이션 개념과 초

기 연구 경향에 대한 소개 및 사례 연구가 간간히 이루어

졌을 뿐(김걸·남영우, 1998; 변필성, 2003; 이희연·심

재헌, 2009; 정현주, 2005), 이 개념을 중심으로 한 심층

적인 이론적 고찰과 최근에 새롭게 논의되고 있는 주제

들이 제대로 이루어지지 못한 상황이다. 나아가 국내에

서 젠트리피케이션이 유사한 개념인 도시 재생, 도심 재

개발 개념과 혼용되고 있어 국내 도시 현상의 설명을 위

해 젠트리피케이션의 논의가 명료화될 필요가 있다. 국

내 도시도 교외화현상과 더불어 도심의 매력이 과거에 

비해 주목되고 있으며, 도심 근린 향상 현상의 일부는 

젠트리피케이션 개념으로 효과적으로 설명이 될 수 있

을 것이다. 젠트리피케이션 개념을 토대로한 도시 공간 

구조의 변화를 이해하기 위해서는 우선 젠트리피케이션 

개념과 연구 성과에 대한 심층적인 재고찰이 선행될 필

요가 있다. 

이러한 측면을 고려하여, 본 연구는 그 동안 수행되어 

온 젠트리피케이션 연구에 대한 심층적인 이론적 재고

찰을 통하여 도시 공간 구조의 역동성을 올바로 이해하

고 젠트리피케이션을 실제 도시 현상에 적용하기 위한 

방향을 모색하는 것을 목적으로 한다. 특히, 영국, 미국

뿐만 아니라 전 세계적으로 나타나는 젠트리피케이션 

현상에 대한 올바른 이해는 국내 도시에서의 적용 가능

성을 살펴보는데 도움이 될 것으로 판단된다.

이를 위해 본 연구는 다음과 같이 구성된다. 첫째, 젠

트리피케이션의 개념, 특성의 이해와 더불어 고전적 젠

트리피케이션 개념이 어떻게 변화되어 왔는지를 고찰한

다. 둘째, 1980년대, 1990년대 젠트리피케이션 연구에서 

주요 두 축이 되었던 공급 측면의 논의와 수요 측면의 

논의를 살펴보고자 한다. N. Smith와 D. Ley로 대변되는 

두 연구 접근은 젠트리피케이션 연구의 활성화에 크게 

기여하였다. 셋째, 1990년대 이후 촉발된 젠트리페케이

션 논쟁을 살펴보고자 한다. 이는 수요 측면 논의와 공

급 측면 논의간의 논쟁이 주를 이루었으며, 이 과정에서 

논쟁을 통해 양쪽 접근의 논리가 더 세련화되는 계기가 

되기도 하였다. 더불어, Smith가 제시한 지대 격차 이론

의 주요 개념에 대한 상반된 견해를 중심으로 논쟁을 살

펴봄으로써 젠트리피케이션의 개념이 어떻게 전개되었

는지 살펴보고자 한다. 넷째, 젠트리피케이션과 관련한 

최근의 주요 연구 경향을 4가지, 즉, 다양한 국가에서의 

젠트리피케이션, 이주와 소셜 믹스(Social Mix), 젠트리

피케이션의 다양한 공간성, 신규 개발(new-build) 젠트

리피케이션을 중심으로 고찰하고자 한다. 마지막은 이

를 토대로 향후 연구 방향을 모색해보고자 한다. 

II. 젠트리피케이션의 개념과 특성

1. 젠트리피케이션의 개념

현대 도시 내부 구조의 주요 주제인 젠트리피케이션

의 개념은 다양한 관점에서 제시되고 있다. 우선 젠트리

피케이션이라는 용어는 1964년 영국 지리학자인 Glass

의 연구 London: Aspects of Change에서 시작되었다. 

Glass (1964)는 젠트리피케이션을 근로자층 주거 근린이 

중산층에 의해 대체되는 것을 의미하는 것으로 사용하

였으며, 오래된 주택과 근린의 재생을 수반하지 않는 재

개발(redevelopment)과는 개념적으로 구분하였다. Glass 

(1964)가 당시 런던 도시 근린 변화를 일컫기 위하여 젠

트리피케이션이라는 용어를 사용하였지만, 정작 프로세스, 

이론적 개념 논의 등은 다루지 않았다(Lees et al., 2008).

먼저 젠트리피케이션에 대한 사전적 정의를 일부 살

펴보자. Dictionary of Human Geography (1994, 2000, 

2009)에서는 젠트리피케이션을 주거 근린에 영향을 주
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는 도시 프로세스로서 상업 측면을 포함하며, 세계적으

로 다양한 도시에서 발견되는 글로벌 도시 프로세스로 

정의하고 있다. American Heritage (1982)는 젠트리피케

이션을 낙후된 근린이 중산층, 상류층에 의해 향상되는 

과정으로 정의하였고, Oxford American Dictionary (1980)

는 중산층이 도시로 이동함에 따라 토지 및 주택 가치가 

상승하고 빈곤층의 이동을 유발하는 것으로 정의한다

(Lees et al., 2008에서 재인용). 또한 젠트리피케이션의 

정의가 연구자에 따라 다양하게 제시되었는데, Hamnett 

(1991)은 빈곤층 근린으로의 중산층의 침입(invasion), 

기존 주민의 이주(displacement)와 관련된다고 정의하

였으며, Millard-Ball (2000)은 주거 근린의 사회적, 물리

적 향상으로 정의하였다. 비슷한 맥락에서 Ley (1993)도 

사회적 지위의 상향적 이동을 강조하였다. Criekingen 

and Docroly (2003)는 빈곤층의 근린이 새로운 부유한 

근린으로 변모하고, 도시 환경이 향상되는 것으로 정의

하였으며, Bourne (1993)은 빈곤층 근린으로의 상류층 

침입, 천이라는 제한적 정의와 반드시 다른 형태의 근린 

변화도 의미하는 포괄적인 정의 두 가지를 제시하였다

(Atkinson and Bridge, 2005에서 재인용). 

이처럼 젠트리피케이션에 대한 다양한 개념에 대해 

Lees et al. (2010)은 다음 3가지 관점을 중심으로 정리하

였다. 첫 번째 관점은 젠트리피케이션 개념의 복잡성을 

있는 그대로 인식하는 것이다. 즉, 젠트리피케이션의 정

의는 다양하게 변화하고 있으므로, 제한적으로 사용하

면 안된다. 대신, 논의의 전개에 따라 젠트리피케이션에 

대한 새로운 유형과 형태를 포함해야 하며, 거시적 프로

세스와 개별 경험적 프로세스간의 연계를 고려해야 한

다. 두 번째 관점은 젠트리피케이션의 본질을 명확히 정

의하기 어렵다고 보는 것이다. 즉, 실제 다양한 젠트리

피케이션 현상들을 아우르는 하나의 일반적인 관점의 

정립을 피해야 하며, 오히려 다양한 젠트리피케이션 현

상은 우연성(contingency)과 복잡성(complexity)의 측면

에서 접근해야 한다고 주장한다. 그리고 복잡성과 다양

성의 측면에서, 젠트리피케이션 사례의 숨겨진 의미를 

파악하고 그 의미들의 계층적 구조를 제시해야 한다. 

세 번째 측면은 젠트리피케이션에 대한 심층적, 보편

적 진리를 추구해야 한다는 것이다. 이 관점에 따르면, 

개별 젠트리피케이션 현상은 매우 복잡하고 혼란스러우

며, 현상의 올바른 이해를 방해한다. 중요한 것은 현상

에 대한 본질을 파악하는 것이며, 이러한 측면에서 젠트

리피케이션은 유연하지만 목표가 뚜렷한 정의를 가져야 

한다. 좁은 의미의 정의는 젠트리피케이션을 도심의 주

거 근린, 새로운 건축물 경관으로 한정시키는데, 이는 또 

다른 문제를 유발할 수 있다. 즉, 젠트리피케이션이 반

드시 주거 지역에서만 발생하고, 특정 건축 유형만을 고

집해야 하며 도심에서만 발생해야 하는지에 대한 비판

이 수반될 수 있다. 따라서 다양한 경험적 현상들을 설

명할 수 있는 보다 포괄적인 정의가 필요하다. 또한 기

존의 젠트리피케이션 논의가 영국, 미국 중심의 도시 현

상에 국한되어 있어, 다른 국가, 지역의 젠트리피케이션 

설명에 어려움이 있다. 따라서 젠트리피케이션의 정의

는 다양한 현상을 포괄할 수 있는 보다 유연하면서 포괄

적인 성격을 지녀야 한다(Clark, 2005). 

2. 젠트리피케이션의 단계 모델 

젠트리피케이션을 시기별로 설명한 단계 모델(stage 

model)은 시간 흐름에 따라 근린의 변화를 설명하고 관

련 요인을 설명하는데 유용하다. 우선 Berry (1985)는 거

시적 측면에서, 즉 주택 시장의 주기 논리의 연속선상에

서 젠트리피케이션을 바라보았다 Berry는 경기 침체 시

기 교외의 신규 주택 건설 어려움에 대한 대안으로 오래

된 도심 근린이 재개발된다는 1970년대 경제학자의 반 

주기(counter-cycle) 논리에 반대한다. 대신 동일 시기에 

교외의 주택 공급 속도가 도심보다 더 빠르며 지속된 점

을 들어 주기(cycle)의 관점에서 설명을 시도한다. 교외

의 주택 공급으로 촉발된 교외로의 필터링 프로세스

(filtering process)에 의해 도심 근린이 공동화되며, 도심 

근린이 CBD와의 접근성 및 매력적인 특성으로 인해 개

발되어 ‘재생의 섬(island of renewal)’으로 젠트리피케이

션 된다고 주장한다(Berry, 1985).

한편 Clay (1979)의 모델은 젠트리피케이션을 4단계로 

설명하고자 하였다. 첫 번째 단계에서는 전통 근린에 새

로운 변화가 시작되며 소규모로 상류층이 유입되기 시

작한다. 두 번째 단계에서는 빈곤한 근린으로 유입되는 

상류층의 규모가 점차 커지며, 동시에 부동산업자, 개발

자 등이 근린 개발로 인한 경제적 이익의 잠재성을 인식

하고 투자를 유도하기 시작한다. 세 번째 단계에서 이 

근린으로 상류층이 본격적으로 유입되며, 언론 매체에

서 근린의 새로운 변모를 홍보하고, 전문직 중심의 중산

층의 이주를 유도한다. 마지막 단계에서는 유입된 전문
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직, 비즈니스, 경영직 중산층들 사이에 주택 점유 경쟁이 

발생하며, 이로 인해 부동산 가치가 더욱 상승하게 된다

(Lees et al., 2010에서 재인용). Clay (1979)의 이 모델은 

시간 흐름에 따라 젠트리피케이션의 프로세스를 명료하

고 특징적인 측면을 중심으로 유형화하였다는 점에서 

효과적이었지만, 젠트리피케이션 과정에서 발생한 다양

한 프로세스를 설명하지 못한다는 점에서 한계도 존재

한다. 그럼에도 불구하고 젠트리피케이션 프로세스를 

단계별로 세분화하여 특징을 제시하고 인과적 배열을 

하였다는 점에서 가치를 인정받고 있다. 

보다 최근 Hackworth and Smith (2001)는 젠트리피케

이션을 3단계로 설명하고 있다. 첫 번째 시기(first wave)

는 1970년대 시기로 다양한 재개발 계획을 지원하는 정

부 차원의 간헐적, 소규모 지원 등이 나타난다. 1980년

대에 해당하는 두 번째 시기(second wave)에는 도심에 

상류층 증가, 저소득층 감소, 사회보장 프로그램의 축소 

등이 나타난다. 이때 젠트리피케이션이 발생하며, 근린

에는 기존 주민과 새로운 이주민으로 구성된 두 개의 노

동 시장과 사회가 공존하게 된다. 또한 젠트리피케이션

에 의해 기존 주민의 이주, 노숙, 소득 불균등 등의 갈등

이 나타난다. 1990년대 초반 단기 불황 이후 시기인 세 

번째 시기(third wave)에는 도심에서 외부로 젠트리피케

이션의 영향이 확대된다. 이 시기에 정부의 적극적인 개

입이 나타나는데, 정부는 사회보장 프로그램을 시에 이

양한다. 시는 세수 확대, 지출 감소를 위해 빈곤층 지원 

프로그램을 대폭 감소하고, 사회 양극화 해소 정책을 버

리며, 도시 개발, 재투자 전략을 추구하게 되는데, 그 결

과 젠트리피케이션이 활성화되며, 양극화가 가속화되게 

된다. Hackworth and Smith (2001)의 3단계 모델은 젠트

리피케이션의 공간적 확대도 설명한다. 즉, 첫 번째 시

기는 젠트리피케이션 개념의 정립, 이론적 논리의 정연

화가 이루어진 시기로, 도심의 젠트리피케이션 현상이 

영국과 미국 대도시에서 관찰되었다. 두 번째 시기에는 

젠트리피케이션 범위가 확대되어, 고차 대도시에서 저

차 도시로 확대되었고, 영국과 미국 이외의 다른 국가에

서도 나타나게 되었다. 세 번째는 젠트리피케이션의 다

양성이 확대되는 단계로, 도심 외에도 농촌 지역에서도 

젠트리피케이션이 나타나며, 또한 신규 개발 젠트리피

케이션(new-build development)이 나타나면서 논의가 

다양해지고 있다. 더불어, 세계화에 따른 신자유주의 영

향으로 젠트리케이션이 개인, 근린 차원을 포함하여 정

부의 정책 역할과 이를 통해 세계적 스케일의 도시 전략

으로 확대되고 있다(Visser and Kotze, 2008).

한편 Bourne (1993)은 출산률 감소에 따른 잠재적인 

젊은층의 수 감소, 거시적인 경제 재구조화에 따른 기업 

규모의 축소, 장기 불황 등으로 서비스 부문과 이와 관련

된 직업에서 고용 성장률의 둔화 등의 이유를 들어 젠트

리피케이션 시대의 종말과 이후의 포스트 젠트리피케이

션 시대(post-gentrification era)를 예고하였다(Atkinson 

and Bridge, 2005:46에서 재인용).

이와 같이 젠트리피케이션을 설명하는 단계 모델들 

모델은은 젠트리피케이션의 역동성을 다루며, 거시적 

측면에서 과정을 설명하고 있다. 그러나 젠트리피케이

션은 현재에도 계속 진행중인 프로세스로, 지금도 최종 

단계에 있다고 하기 어려우며, 특정 젠트리피케이션 현

상이 어느 단계에 정확히 있는지 명확히 말하기 어려울 

수 있다는 단점이 있다(Lees et al., 2010). 따라서 젠트리

화된 근린의 지속적인 변화를 담아낼 수 있는 완성도 있

는 모델에 대한 연구가 필요하다.

III. 젠트리피케이션 논의의 전개와 논쟁

젠트리피케이션은 1970년대 후반 이후 도시지리학 연

구의 주요 주제로 자리잡기 시작하였는데, 이후 많은 연

구를 통해 젠트리피케이션 현상에 대한 자료가 수집·축

적되었고, 다양한 연구 방향이 정립되기 시작하였다. 여

기서는 젠트리피케이션에 대한 논의 전개를 큰 두 축인 

공급 측면과 수요 측면을 중심으로 살펴보고자 한다. 공

급 측면은 경제적 관점에서 근린의 젠트리피케이션에 

대해 접근하였으며, 수요 측면은 문화적 측면에서 접근

하였다. 이러한 논의의 두 축은 젠트리피케이션에 대한 

이해에 상당한 기여를 하였으며, 이들 간의 논쟁은 젠트

리피케이션 이해를 훼손하였다기 보다는 이해를 활성화

시켰고, 나아가 이해의 폭을 심층화하였다는 점에서 살

펴볼 필요가 있다. 이 글에서는 젠트리피케이션 논쟁을 

주로 공급 측면과 수요 측면에서의 논쟁, 그리고 지대 

격차 이론에 대한 논쟁을 중심으로 살펴보고자 한다. 

1. 공급 측면의 논의

공급 측면에서 젠트리피케이션 현상을 설명하려는 시
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그림 1. 지대 격차 이론에서의 잠재적 지대와 자본화된 지대

출처: Smith, 1979.

도는 오랜 시간동안 수행되었다. 이러한 논의의 토대는 

Smith (1979)가 제공하였는데, 젠트리피케이션을 설명

하기 위해서는 근린 개발자, 토지 소유주, 금융 관계자, 

정부 관계자, 부동산업자, 세입자 등 다양한 주체를 고려

해야 한다고 주장한다. 또한 새롭게 젠트리화된 근린의 

설명에서 생산 측면이 소비 측면보다 더 결정적인 역할

을 하였다고 주장한다. 

Smith (1979)는 토지지대 연구, 마르크스경제이론을 

토대로 정립된 지대 격차 이론을 중심으로 젠트리피케

이션을 설명하고 있다. 지대 격차 이론은 두 지대 개념

을 기반으로 하는데, 자본화된 지대(capitalized ground 

rent)는 현재 토지 이용 하에서 토지 소유주가 책정하는 

토지 지대의 실제 양으로, 토지의 판매 가격(sale price)

는 주택의 가치(house value)와 자본화된 지대의 합으로 

정의된다. 반면 잠재적 지대(potential ground rent)는 그 

토지가 최고의, 최적의 이용하에 자본화될 수 있는 지대

의 양으로 정의된다(그림 1). 그런데, 주택은 시간이 지

나면서 낡게 되어 가치가 하락하며, 따라서 주택의 경제

성과 토지 이용간에 불일치가 나타나는데, 이 불일치는 

자본화된 지대와 잠재적 지대의 차이로 설명된다.

시장경제 하에서는 한 지역이 처음 개발될 당시에는 

자본화된 지대와 잠재적 지대간에 차이가 존재하지 않

는 경우가 많은데, 왜냐하면 당시 입지 제약과 최고의 

기술을 고려하여 이윤을 극대화활 수 있도록 주택을 건

설하였기 때문이다. 그러나 시간이 지남에 따라 주택이 

낡아지고, 가치가 하락하면서 지속적인 유지보수가 필

요하게 된 반면 도시의 다른 지역에서는 신규 주택 건설 

및 성장이 이루어지며, 도심에 위치한 낡고 오래된 근린

에 대한 투자는 상대적으로 감소하고, 거주하였던 상류

층이 다른 지역으로 이탈하기 시작한다. 이러한 이주로 

인해 비는 주택은 저소득층이 점유한다. 그리고 시간이 

지남에 따라 저소득층이 점유한 오래된 근린에서 보다 

높은 이윤을 창출할 수 있는 재개발에 대한 기대가 높아

지면 잠재적으로 보상될 지대와 자본화된 지대 사이에 

격차가 발생하며, 이러한 격차가 충분히 클 때 재개발이 

이루어진다(Smith, 1979; Hammel, 1999a). 

또한 Smith (1979)는 거시적인 정치경제 구조 측면에

서 젠트리피케이션을 설명하고자 한다. 이러한 지대 격

차 프로세스가 도심에서 발생하는 근본 요인을 도시 지

역에서 이윤을 창출하기 위한 자본 투자가 교외에서 도

심으로 이동하는 것으로 설명한다. 초창기 도심에 투자

되었던 자본이 교외 지역의 매력으로 교외에 투자되면

서 이윤을 창출하게 되어 지속적으로 자본의 교외화가 

진행되었다. 그러나 일정 기간이 지나 교외에서 투자로

부터의 이윤이 감소하게 되고, 반대로 투자가 중단되고 

쇠락하는 도심 근린의 잠재적 가치가 상승하게 되면서 

교외로 이동한 자본은 다시 도심으로 회귀하게 된다. 이

때 잠재적 지대와 자본화된 지대간의 간격이 가장 큰 지

역인 도심 근린에서 젠트리피케이션이 발생하게 된다. 

이처럼 Smith의 설명은 거시적, 구조적 측면에서 경제 

재구조화와 불균등발전 프로세스의 산물로 도심 낙후된 

근린의 변모를 설명하고 있다.

2. 수요 측면의 논의

젠트리피케이션 현상에 대한 다른 논의는 수요 측면

(또는 문화 측면으로도 불림)에서 이루어졌다. 생산 측

면에 대한 주요 비판 중의 하나는 젠트리피케이션 프로

세스에서 사람의 역할이 중요시되고 있지 않는 것이다. 

도심 근린의 변화에 대한 설명에서 구조에 초점을 둔 생

산 측면의 논의는 젠트리파이어(gentrifier)의 형성과 이

들의 사고, 특성에 대해서는 주목하지 않고 있다(Lees et 

al., 2010). 즉, 수요 측면의 논의는 생산 측면의 논의에 

대한 비판과 더불어 진행되었는데, Butler (2007)는 생산 

측면의 접근은 근린의 계층 구성을 소홀히 하였다고 비

판하면서 개인에 좀더 초점을 두어야 한다고 주장한다. 

비슷한 맥락에서 Hamnett (2003b)은 젠트리피케이션은 

서구 도시가 제조업 중심지에서 창조 및 문화 산업의 중
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심지로 변모하는 과정의 산물로, 이 과정에서 직업 및 

소득 구조의 변화는 도심에서 노동자층을 전문직 중산

층으로 빠르게 대체하였다고 주장한다. 수요 측면의 연구

는 낙후된 도심 근린에 중산층이 입지하는 이유를 밝히고

자 하였고, 젠트리파이어의 사회, 문화, 인구 특성을 파악

하고자 하였다(Hamnett, 1991; Wyly and Hammel, 1999). 

Ley의 연구가 수요 측면의 논의에 상당한 기여를 하였

다. Ley (1986)는 젠트리피케이션의 설명 요인으로 다음

과 같이 4가지를 들고 있다. 첫 번째는 인구 측면의 변화

로, 1970년대 이후 베이비 붐의 영향으로 젊은 층 인구

가 급증하였으며, 이들을 위한 주택이 부족하면서 주택 

가격이 상승하였고, 따라서 주목 받지 못하던 도심이 재

조명되었다. 또한 통근 시간 증가, 통근 비용 상승으로 

교외 지역의 매력 감소가 도심 거주의 매력으로 반작용

되었다. 더불어 핵가족화와 개인 가치의 중요성으로 자

신만의 생활 스타일 추구 경향이 도심에 대한 선호로 이

어졌다. 두 번째는 주택 시장에 관한 것인데, 교외 지역

을 중심으로 주택 건설의 붐이 일었으며, 이후 주택 가격

도 상승하였다. 그런데 교외 지역에서의 주택 가격 상승

은 낙후된 도심을 대안으로 고려하도록 하였다. 세 번째 

요인은 도시 어메니티에 대한 것인데, 도심이 지니는 환

경 및 문화 어메니티가 토지 가격과 토지 이용의 결정에 

점점 중요시되고 있다. 또한 도심에서의 사회적, 문화적 

다양성 추구, 도시 경관에 대한 미적인 선호 증가와 함께 

도심의 매력이 높아지게 되었다. 네 번째 요인은 경제적 

측면으로, 후기 산업사회 도래와 함께 도시 경제의 중심

이 제조업에서 고차 서비스업으로 이동하면서 고소득 

전문직종이 두드러지게 나타나기 시작하였다. 즉, 도심

에서의 직업 구조 변화가 나타나면서, 전문직, 관리직, 

기술직, 행정직을 포함한 4차 산업 종사자의 비중이 높

아졌고, 이들은 도심 근린을 선호하였다(Ley, 1986).

Ley (1986)는 캐나다 22개 대도시를 사례로 4개 요인

을 중심으로 한 젠트리피케이션 연구를 수행하였는데, 

4차 산업 종사자 비율과 대졸 이상 교육 인구 비율 변수

를 합친 사회적 지위 지수(social status index)를 이용하

여 젠트리피케이션을 확인하였다. 또한 Ley (1994)는 사

회경제적 지위가 향상된 젠트리화된 도심 근린 중산층

은 문화정치적 성향이 다양하다고 주장하는데, 예를 들

어, 일반적으로 중산층의 정치 성향은 보수적인 것으로 

알려지지만, 젠트리화된 근린에서의 중산층은 진보적, 

자유로운 가치관도 지니는 것으로 확인되었다. 이처럼 

젠트리화된 근린의 중산층은 다양한 관점에서 조명할 

필요가 있는데, 진보적, 자유주의적 측면을 지닌 중산층

에서부터 보수적, 안정주의 측면을 지닌 중산층까지 존

재하며, 또한 예술, 문화 분야의 종사자에서 관리직, 경

영직, 전문 서비스 직종 종사자에 이르기까지 다양한 구

성을 가진다(Lees et al., 2010).

수요 측면의 논의는 젠트리화된 근린의 미학 측면도 

포함한다. 젠트리화된 주택은 주거 기능을 제공하는 동

시에, 젠트리파이어의 사회적 지위를 시각적으로 보여

준다. 중산층은 상류 계층의 압력으로부터 독립성, 자율

성을 유지하는 동시에 하류 계층과 자신이 차별화하려

는 경향을 가지며, 이러한 구분이 근린과 주거 건축을 

통해서도 분명히 드러나도록 의도한다(Jager, 1986). Jager 

(1986)는 호주 멜버른의 젠트리화된 빅토리아 풍의 근린

의 건축 사례를 연구하면서, 젠트리파이어는 빅토리아 

풍의 ‘역사’를 구매하면서, 다른 계층과 자신들 사이에 

사회적 거리가 있음을 시각적으로 차별화하였다. 또한 

도시 보존도 중산층이 자신을 특징화, 차별화하려는 의

도적인 프로세스로 보는데, 젠트리피케이션 키치(kitsch)

라고 불리는 이러한 ‘역사’를 재패키지화를 위해 젠트리

화된 근린의 건축 미학을 추구하였다.

3. 공급 측면과 수요 측면의 논쟁

위에서 살펴본 것처럼, 젠트리피케이션 개념의 정립

과 이론의 발전은 공급 측면과 수요 측면을 중심으로 이

루어졌다. 그러나 두 측면에서 전개하는 논리적 축 사이

에 넓은 간극이 존재하면서 격렬한 논쟁이 발생하였다. 

이러한 논쟁은 Smith와 Ley를 중심으로 시작되었는데, 

논쟁의 핵심에는 지대 격차에 대한 시각, 젠트리피케이

션에 대한 미시적 또는 거시적 접근의 효과, 젠트리피케

이션의 경험적 측정에 대한 적절성 등이 자리잡고 있다. 

Smith (1987)는 크게 두 가지 측면에서 Ley (1986)의 

연구를 비판하였는데, 첫 번째는 연구방법론에 대한 것

이다. Ley가 젠트리피케이션을 탐색하는 핵심 요인으로 

주민의 직업 및 교육 변수의 결합을 제시한 것에 반하

여,1) Smith (1987)는 자신의 뉴욕 사례 연구에서 직업 및 

교육 변수가 젠트리피케이션 척도로 부적절하여 제외하

였음을 강조하였다. 또한 Smith (1987)는 젠트리피케이

션의 본질을 이해하기 위해 거시적 스케일의 사회적 변

화, 미시적 스케일의 토지, 주택 시장의 경제적 변화, 주
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택 시장의 물리적 변화를 모두 고려해야 하는데, Ley 

(1986)는 다른 요인의 고려없이 사회적 변화에만 초점을 

두고 있다고 비판하였다. 

Smith가 제기한 두 번째 비판은 지대 격차 개념에 대

한 것이다. Smith (1987)에 의하면 가치(value)와 가격

(price)간에는 분명한 개념적 차이가 존재하는데, Ley는 

이를 충분히 고려하지 않았다고 비판한다. 그리고 지대 

격차를 도시에서 투자와 탈투자의 복잡한 패턴에 의해 

나타나는 일종의 ‘역사적 격차(historical gap)’의 개념에

서 설명해야 함에도 불구하고, 이 부분을 무시하고 수행

한 미시적 분석을 통하여 제시한 Ley의 젠트리피케이션 

지수
2)
는 지대 격차와 우연히 유사한 것에 불과할 뿐 토

지 가치와의 연관성이 부족하다고 비판하였다. 또한 

Smith (1987)는 Ley가 주장하는 것처럼 주택 비용이 가

장 낮은 곳에서 젠트리피케이션이 반드시 발생하는 것

은 아니며, 오히려 실제 및 잠재적 토지 가치 간에 큰 

격차를 경험한 지역에서 더 잘 발생한다는 주장한다. 그

리고 Ley가 사용한 데이터와 변수에 문제가 있음을 지적

하였는데, 예를 들어 세금 징수 목적으로 평가된 가치

(assessed value) 데이터는 정확성이 떨어지고 분석에 적

합하지 않다고 보았다. 마지막으로 Smith (1987)는 지대 

격차를 경험한 모든 도심의 근린이 젠트리피케이션이나 

재개발을 경험하지 않는다고 주장하였다. 예를 들어 흑

인 근린에서 지대 격차가 충분히 큰 경우에도 젠트리피케이

션 프로세스가 더디게 진행될 수 있는데 이는 두려움, 인종

주의 등과 같은 요인이 관련이 있을 수 있음을 지적하였다.

이러한 Smith (1987)의 포괄적인 비판에 대해 Ley (1987)

도 반박하였다. 우선 Ley (1987)는 자신의 사례 연구

(1986)에서 교육 및 직업 변수를 젠트리피케이션 지수로 

선정한 이유를 부연 설명하면서, 교육과 직업 변수가 지

위 변화를 보여주는 유용한 지표인 반면, 소득, 지대 변

수는 적절하지 못하였다며 반박하였다. Ley (1987)가 두 

변수를 사용한 3가지 근거는 다음과 같다. 첫째, 도시의 

사회 계층을 구분하는데 있어 소득 격차는 교육, 직업 

차이만큼 민감하지 않으며, 둘째, 젠트리화된 근린에서 

지대만 변수로 사용하게 되면 주민의 일부만 추적할 뿐, 

자가 소유자인 최근 전입 주민을 포착하지 못한다. 셋째, 

새로운 계층으로서 전문직, 행정직 주민의 문화 및 교육 

특성과 관련하여 두 변수가 유의미하다고 주장하였다. 

두 번째로 Ley (1987)는 자신의 연구가 주택의 경제적 

변화를 다루지 않았다는 Smith (1987)의 비판에 대해, 6

개의 주택 비용 관련 변수를 연구에 적용하였다고 반박

하였다. 세 번째로, 자신을 비판하기 위해 Smith가 후기

산업사회라는 혼란스러운 개념을 사용하였다고 Ley가 

주장하였다. 추가로, 지대 격차 이론은 그 동안 경험적

으로 검증되지 않았으며, 본인의 연구(1986)는 이를 경

험적으로 검증하는 차원에서 수행되었다고 주장하였다. 

토지 가치는 지대 또는 주택 가치와 동일하지 않다는 

Smith의 비판에서도, 이 변수가 경험적 측정에서 완벽하

지는 않지만, 다른 적절한 대안도 없었다고 반박하였다. 

그리고 지대 가치와 주택 가치는 정(+)적 상관관계를 가

진다고 주장하였다. 또한 주택 가치와 토지 가치간의 관

계가 쟁점이 되는데, 토지 가치는 기존의 이용과 결코 

독립적이지 않는다. 이러한 관점에서 보면 Smith도 현재

의 이용 관점에서 토지의 자본화된 지대를 언급하였으

며, 초기 연구에서 토지 이용의 차별화된 패턴과 주거 

집단의 지위의 결과로 지대를 다루었다는 점을 상기하

면서, 토지 가치(자본화된 지대)는 기존 이용과 사용자

의 관계에서 정의되어야 한다고 주장하였다(Ley, 1987). 

마지막으로 Ley (1987)는 지대 격차 이론은 Smith의 독

창적인 관점이 아니라, 오랜 시간에 걸쳐 고전 토지 경제

학자들이 견지해온 주장이며, 이들 연구 결과를 나중에 

코멘트 관점에서 재구조화, 재구성하는 과정에서 오히려 

지대 격차 등 불필요한 개념의 생성했다고 비판하였다. 

4. 지대 격차 이론에 대한 논쟁

위에서 살펴본 것처럼, 공급 측면과 수요 측면에 대한 

논쟁은 Smith와 Ley를 중심으로 진행되었으며, 각각 상

대방 연구에 대한 비판적 고찰을 통해 진행되었다. 두 

연구자의 논쟁을 통해 젠트리피케이션을 바라보는 관

점, 적용되는 이론적 개념, 경험적 연구에 사용되는 요인 

등에 대한 차이가 드러나고 있다. 특히 논쟁의 핵심에는 

Smith가 제시한 지대 격차 이론의 주요 개념이 포함되어 

있다. 이에 대해서는 다른 연구자도 비판적으로 문제 제

기와 Smith의 주장에 대한 검증을 시도하였는데, 이를 

젠트리피케이션과 관련한 두 번째 논쟁으로 볼 수 있다. 

Smith (1979)의 지대 격차 이론에 대해서는 이론적 측면

의 비판 연구(Badcock, 1990; Hamnett, 1984; Beauregard, 

1986; Bourassa, 1993; Clark, 1995)뿐만 아니라, 경험적 

사례를 통한 비판 연구(Ley, 1986; Clark, 1988; Badcock, 

1989)가 있다.
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우선 Beauregard (1986)는 Smith의 지대 격차 이론을 

5가지로 비판하였다. 첫째, 지대 격차는 필요 조건이지 

충분 조건은 아니라고 비판하였는데, 도심의 많은 낙후

된 근린에서 지대 격차 현상이 발생하지만 모든 근린이 

젠트리화되지는 않는다는 것이다. 둘째, 잠재적 지대는 

지대 격차의 경험적 분석에서 핵심인데, 실제 지대와는 

달리 잠재적 지대를 구체적인 분석 수준에서 정의하고 

다루기 어렵다고 비판한다. 셋째, 젠트리피케이션과 지

대 격차는 불균등 발전의 속성이지, 그 설명 요인으로 

보기는 어렵다고 비판하였고, 넷째, 다양한 젠트리피케

이션 현상에 대해 다양한 설명이 시도되었으며, 일반화

하는 것이 불가능하다고 비판하였다. 다섯째, 지대 격차 

이론이 이상적인 유형의 개념이라는 것을 반박하면서, 

Smith의 주장은 젠트리피케이션의 경제적 측면을 강조하

는 반면, 재생산, 소비 역할을 소홀히 한다는 비판이다. 

한편, Bourassa (1993)는 Smith의 지대 격차 이론을 중

심으로 비판하면서 그 동안의 토지경제학 분야에서의 

논의를 검토하여 실제 지대, 잠재적 지대에 대한 근거를 

재고찰하였다. Bourassa는 지대 격차 개념이 토지 이용 

변화와 관련없는 실제 지대, 잠재적 지대 개념에 기초하

고 있다고 비판하면서 지대 격차 개념 자체를 근본적으

로 거부하였다. Bourassa (1993)에 의하면 토지경제학 

분야의 지대 개념은 두 가지 범주가 있는데, 하나는 회계 

지대(accounting rent)로 토지 소유주와 임대자간의 실

제적인 자금의 흐름을 의미한다. 또 하나는 경제 지대

(economic rent)로서, 한 토지에서 가장 집약적으로 가

능한 대안적 사용으로 얻을 수 있는 지대의 기회 비용

(opportunity cost)을 의미한다. 따라서 두 지대의 차이

는 회계적 이익과 경제적 이익과 관련되며, 각각 외재적 

비용과 내재적 기회 비용을 수반한다. 그런데, Smith는 

실제 지대를 회계적 현금 흐름의 의미로, 잠재적 지대를 

경제적 기회비용의 의미로 사용하였다고 주장한다. 즉, 

Smith는 토지경제학 분야에서 정립된 지대 개념을 잘못 사

용하였다고 비판하였다. 또한 Smith는 토지 지대(ground 

rent)를 토지 가치(land value)로 대체하여 사용하였는

데, 두 개념은 다른 것이며, 토지 가치는 상품처럼 노동

력의 결과로 얻어지는 것이 아니라고 주장한다. 또한 지

대는 주기적이고 반복적인 지불임에 반해, 가치는 1회성 

지불에 해당된다. 따라서 토지 가치는 미래 토지 지대의 

기대 속에서 결정되는 현재의 가치로 정의될 수 있다. 

그런데, Smith는 자본화된 지대를 현재 사용 조건에서 

토지 소유주가 측정하는 토지 지대(ground rent)로 정의

하는데, 이는 실제 지대에 해당되므로 혼란이 발생한다

고 주장한다. 

Smith에 대한 Bourassa (1993)의 비판을 Hammel (1999b)

은 다음과 같이 3가지로 정리하고 있다. 첫째, 대부분의 

토지는 다른 투입 요소와 결합되어 종합적인 이윤을 생

성하기 때문에, 실제로 토지 향상 등으로 생성되는 수익

을 토지 지대에서 실증적으로 분리하는 것은 불가능하

다고 비판한다. 둘째, 고전 토지 지대론에 따르면 토지 

지대는 토지 이용과 별개로 결정되며, 따라서 토지가 쇠

퇴함에 따라 자본화된 토지 지대가 하락한다는 주장은 

근거없다고 비판한다. 셋째, 최고, 최적 이용에 따른 세

수 평가 가치는 토지 지대, 지대 격차 용어에서는 잠재적 

토지 지대를 의미한다. 그런데 경험적 연구는 세수 평가 

가치 데이터를 자본화된 토지 지대로 사용하였는데, 이

는 심각한 오류라고 비판한다. 즉, 세수 평가 가치 데이

터는 이론적으로는 최고, 최적 이용 하에서 평가하려고 

하지만, 현실은 비교가능한 주변 토지 가격 정보를 토대

로 산출되는 경우가 많다.

이러한 Bourassa (1993)의 비판에 Clark (1995), Smith 

(1996) 등이 반박하였다. Clark (1995)는 선행 연구의 고

찰을 통해 토지 이용이 토지 지대에 영향을 줄 수 있다고 

반론하였다. 어떤 토지의 토지 이용이 그 위치에 적합하

지 않거나, 최고 또는 최적으로 이용되지 않을 경우 토지 

지대는 하락한다. 따라서 토지는 잠재성보다 더 낮게 평

가될 수 있다. Smith (1996)도 Bourassa (1993)의 주장 

모두를 완전히 무시하지는 않았다. 그러나 신고전 및 마

르크스 경제 관점의 개념들에 대한 Bourassa (1993) 연

구가 개념간의 차이를 무시하였고, 일부 개념도 오해하

고 있다고 비판하였다. 

지대 격차 이론을 둘러싼 Bouassa, Clark, Smith 등의 

논쟁과 관련하여, Hammel (1999b)은 양쪽 모두를 다음

과 같이 비판하였다. 첫째, Bourassa의 용어, 개념에 대

한 이론적 고찰은 지나치게 엄격하거나, 과도한 비판적 

시각을 지녔다고 주장하였다. 즉, Smith (1979)의 연구는 

토지경제학의 주요 개념의 고찰이 주 목적이 아니라, 구

조 측면에서 도심 근린의 쇠퇴를 설명하기 위한 시도이

므로 개념에 대한 엄격한 논의를 하지 않았다고 변론하

고 있다. 둘째, 토지 이용과 토지 지대간의 관계에 대한 

논쟁에서, Hammel (1999b)은 토지 이용과 토지 지대는 

서로 관련되며, Bourassa가 과도하게 Smith를 비판하고 
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있다고 보았다. 셋째, Smith는 구조 측면에서 도심 근린 

주택의 경제적 변화를 설명하려는 시도에서 지리적 요

인을 고려하지 않았다고 비판한다. 도심 근린의 토지 지

대에는 여전히 입지, 접근성이 중요하며, 따라서 실제 토

지 지대는 근린 수준에서 측정되어야 하며 잠재적 토지 

지대는 대도시 스케일에서 측정되어야 함을 주장한다. 

이렇게 공간 스케일을 고려하여 두 지대의 측정과 접근

이 이루어지면, 논쟁의 상당 부분이 해소될 것으로 예상

하였다(Hammel, 1999b). 

이처럼, 보는 시각에 따라 젠트리피케이션에서 지대 

격차 이론에 대한 다양한 논의가 이루어지고 있는데, 특

히 실제 지대, 잠재적 지대에 대한 개념적 해석은 여전히 

해결되지 않고 있다. 이는 도시 토지 시장에서 나타나는 

두 핵심 개념의 측정과 관련되는데, 토지 지대는 소유주

에 따라 다양하게 지불된다. 즉 토지를 임대해준 소유주

에게 잠재적 지대는 지속적으로 받는 임대성 지불금

(rental payment)이지만, 자가 토지 소유주에게 지대는 

매매 시에만 자본화되어 나타나는 것으로 인식된다. 또 

다른 혼란은 토지 이용과 토지 지대를 함께 고려하는 것

과 관련된다. Smith (1979)에 따르면 자본화된 지대는 토

지 이용에 의해 영향을 받을 수 있지만, 둘은 개념적으로 

다르다. 특정 위치의 토지의 입지적 장점은 그 부지 위에 

세워진 오래되고 낡은 주택의 가치와는 다르다. 그러나 

실제 주택은 그 주택이 위치한 토지와 항상 함께 매매되

므로 이 두 개별 개념을 경험적으로 분리하기는 어렵다. 

이러한 이유로 지대 격차를 경험적으로 다루고, 이를 실

증적으로 측정하는 것은 쉽지 않다(Lees et al., 2010). 

5. 논쟁 이후의 새로운 논의 시도

앞서 살펴본 것처럼, 공급 측면과 수요 측면으로 나뉘

어 전개된 젠트리피케이션 논의는 Smith와 Ley를 중심

으로 한 논쟁으로 심화되었으며, 이후 지대 격차 이론을 

둘러싼 개념적, 이론적 논쟁도 젠트리피케이션의 공급 

측면의 연구와 경험적 사례 연구 활성화에 기여하였다

고 볼 수 있다. 그러나 동시에 지대 격차 이론에 대한 

포괄적인 합의의 어려움은 공급 측면의 젠트리피케이션

에 대한 경험적 연구의 위축을 불러왔으며, 학문적 성과

는 둔화되는 것으로 보였다.

그런데, 1980년대 후반에서 1990년대 중반 지리학 전

반에 포스트모더니즘과 같은 새로운 사조의 유입은 도

시 공간에 대한 젠트리피케이션 논의에 다시 불을 지피

게 되었다. 포스트모더니즘은 과거의 거대 담론 논의에

서 벗어나 다양한 주체와 대상에 대한 다양한 목소리와 

관점을 중요시한다.3) 거대 담론 논의는 젠트리피케이션

의 다양한 현상과 프로세스를 제대로 포착하지 못한다

는 비판과 더불어, 포스트모더니즘 관점은 다른 새로운 

관점의 정립을 제시하였다(Lees et al., 2010). 다양하고 

파편화된 관점에서의 젠트리피케이션 연구는 도시 내부 

구조에 대한 다양한 연구 주제를 파생시켰다. 이와 관련

하여 Rose (1984)는 젠트리피케이션은 혼란스러운 개념

이며, 다양한 프로세스와 요구에 맞추어 재고찰되어야 

한다고 주장한다. Rose (1984)는 젠트리피케이션의 구조

적 관점과 역사적 관계에 대한 중요성은 인정하면서도, 

기존 논의는 노동력의 재생산 과정에서 고용의 재구조화, 

변화를 소홀이 다루었고, 재생산, 소비를 부적절하게 통

합하려고 하였다고 비판하였다. Rose (1984)는 이 관점에

서 소외된 젠트리파이어를 강조하면서, 독신 전문직 여

성, 맞벌이 부부의 여성에 초점을 둔 연구를 수행하였다. 

Zukin (1987)은 도시 구조 변화에 대한 다양한 측면의 

통합을 주장하였다. Zukin (1987)은 생산 측면의 논의는 

정치경제적 측면만을 강조하였고 상대적으로 문화 측면

을 소홀히 다루었다고 비판하면서, 대안으로 문화 소비 

측면에서 젠트리화된 근린의 역사적 보존을 설명하고자 

하였다. 이 관점에 따르면 젠트리파이어의 취향에 따라 

역사적 건물의 활용과 소비 방식이 결정되며, 젠트리파

이어는 자본을 투자하여 사회적, 문화적 경험을 하며, 

‘역사’를 구매하고 문화를 소비한다.

Hamnett (1991)은 오랜 기간 동안 젠트리피케이션의 

생산 측면과 소비 측면에 대한 논쟁을 재고찰하면서, 이

를 이솝 우화의 ‘장님과 코끼리’에 비유하였다. 즉 본질

적으로 하나의 대상에 대해 장님이 다양한 부분을 만지

면서 다르게 해석하는 것으로, 젠트리피케이션에 대한 

다양한 해석과 접근을 비유하였다. Hamnett (1991)은 생

산 측면과 소비 측면의 논의가 모두 중요함을 강조하며, 

양측의 설득력있는 논의들의 통합을 제안하였다. 같은 

입장에서 Clark (1992)도 젠트리피케이션의 생산 측면과 

소비 측면의 논의 모두의 중요성을 확인하였고, Lees 

(1994)도 갈등을 넘어 양쪽이 화해하는 방안을 제시하였

다. 이러한 논의는 젠트리피케이션에 대한 생산 측면의 

논의와 소비 측면의 논의의 의미를 재인식하는 동시에, 

시대 변화에 따른 다양한 측면의 젠트리피케이션 현상에 
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대한 새로운 접근을 요구하고 있다. 이는 앞서 잠시 언급

된 것처럼, 포스트모더니즘 사조에 토대를 두어 다양성, 

차이, 복잡성을 중요시하며, 개별 젠트리피케이션 근린, 

젠트리파이어, 개별 집단과 개인에 대한 이해를 우선시하

고 있다. 결과적으로 앞서 논의된 것과는 달리, 젠트리피

케이션에 대한 맥락적, 차별적 접근을 중요시하고 있다. 

IV. 젠트리피케이션의 최근 연구 경향

지금까지 젠트리피케이션 개념, 공급 측면과 수요 측

면의 논의, 젠트리피케이션 논의에 대한 논쟁을 살펴보

았다. 한편 최근 젠트리피케이션 연구는 연구의 대상 및 

주제 측면에서 보다 다양화되었으며, 많은 성과를 보이

고 있다. 이 부분에서는 이들 연구 성과를 크게 4가지, 

즉 세계화와 다양한 국가의 젠트리피케이션, 이주와 소

셜 믹스, 젠트리피케이션의 다양한 공간성, 신규 개발 젠

트리피케이션으로 구분하여 살펴보고자 한다. 

1. 세계화와 다양한 국가의 젠트리피케이션

젠트리피케이션은 1980년, 1990년대 동안 영국, 미국 

등 주요 선진국 도시에서 주로 확인되는 현상이었으나, 

2000년대 들어 아시아, 아프리카, 남미를 포함한 세계의 

많은 도시에서 관찰되었다. 예를 들어 멕시코의 Puebla 

(Jones and Varley, 1999), 터키의 Istanbul (Potuoglu- 

Cook, 2006), 브라질의 Sao Paulo (Sandler, 2007), 칠레

의 Santiago (Inzulza-Contardo, 2011), 중국 Shanghai 

(Wang, 2011), 이스라엘의 Jerusalem (Gonen, 2002), 남

아프리카공화국의 Cape Town (Visser and Kotze, 2008) 

등의 사례 연구가 있다. 이러한 연구를 통하여 드러난 

젠트리피케이션 현상은 다양한 경제적 토대, 사회 계층

성, 문화적 유래와 역사, 제도 등에 따라 상이하다. 특정 

도시에 대한 개별 연구뿐만 아니라, 여러 도시간 비교 

연구도 진행되었는데, 비교 연구는 여러 대륙 도시들의 

비교 연구(Carpenter and Lees, 1995; Slater, 2004a; Harris, 

2008), 한 국가의 여러 도시 비교 연구(Ley, 1996), 도시 

내부에서의 근린 비교 연구(Hackworth, 2002) 등으로 유

형화 될 수 있다. 

영국과 미국 도시의 젠트리피케이션의 비교 연구는 

크게 2가지로 요약될 수 있다. 첫째, 유럽 도시보다는 미

국 도시에서 젠트리피케이션 현상이 보다 뚜렷하며, 미

국은 시장 중심인 반면 유럽은 정부 중심으로 나타난다

는 점이다(Gale, 1984). 둘째, 미국과 유럽 도시의 비교 

자체가 큰 의미가 없으며, 만일 경험적 차이가 있더라도 

정도의 차이지 근본적인 차이가 없다는 점이다

(Carpenter and Lees, 1995). 북미와 유럽 국가 도시에서

의 젠트리케이션은 제3세계 국가 도시에서의 젠트리피

케이션과 차이를 보이는 것으로 알려진다.4) 이러한 차

이는 도시의 사회, 물리적 구조의 차이, 도시 발달의 정

도와 도시 구조의 차이 등으로 설명되기도 한다. 예를 

들어, 유럽 도시는 북미 도시에 비해 압축적이며 도시 

역사가 오래되는 경향을 보이는데 반하여, 남미 도시 구

조는 이러한 유럽과 북미 도시 개념의 중간 형태를 띠고 

있다. 또한 구체적인 젠트리피케이션 과정과 결과에서

도 이들간에 차이를 보이는 경우가 많다(Inzulza- 

Contardo, 2011). 

Harris (2008)은 이러한 젠트리피케이션 현상의 세계

화를 다음 3가지로 설명하고 있다. 첫 번째, 새로운 글로

벌 동력에 의해 젠트리피케이션이 전 세계적으로 확대

되고 있으며, 두 번째, 세계 스케일의 자본가 계급에 의

해서 세계 시민의 생활 스타일이 국가 경계를 넘어 젠트

리화된 근린에서 형성되고 지속되고 있다. 세 번째, 신

자유주의 관점에서 정부의 중요한 도시 전략의 하나로 

젠트리피케이션이 활발히 추진되고 있다.5) 이러한 젠트

리피케이션의 세계화는 선진국의 도시뿐만 아니라 그 

외 지역의 도시에서 나타나는 보편적인 도시 내부 구조 

변화가 되고 있음을 의미한다.

제 3세계 국가의 젠트리피케이션은 기존의 젠트리피

케이션 논의에서 설명하기 어려운 다양성이 존재하며, 

이러한 사례를 일부 살펴보고자 한다. Inzulza-Contargo 

(2011)는 남미 도시의 사례를 통해, 영미 도시에서 나타

나는 중산층의 유입과 기존 빈곤층의 이주가 남미 도시

에서는 보편적이지 않다고 주장한다. 오히려 남미 도시

는 세계화의 영향으로 도시 내 양극화가 심화되어 사회

적 분리와 도시 분절화가 발생하고 있고, 이 과정에서 

상류층 젠트리피케이션이 두드러지게 나타났다. 더불

어, 정부는 도심 쇠퇴 문제를 해결하기 위해 도시 재생 

정책을 수행하고, 낙후된 도심 근린의 빈곤층을 이주시

키고 중산층을 유입시키는데 기여하였다.

Wang (2011)은 세계화와 관련하여 중국 도시의 젠트

리피케이션 현상을 소개하였다. 사회주의 정치 체제의 
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특수성 때문에 중국 도시에서는 국가 주도의 경제 성장

이 이루어져왔다. 선별적인 대도시 중심의 급속한 경제 

발전 추세에서 젠트리피케이션이 발생하였는데, 이 과

정에서 국가는 정책 결정 및 수행에서 매우 중요한 역할

을 수행하였다. 구체적으로 상하이에 대한 사례분석을 

통하여 전통 근린이 상류층 소비 및 세계스케일의 문화 

공간으로 변화하였음을 보여주었다. 즉, 젠트리피케이

션에 대한 주거 및 상업적 해석을 제시하였다. 더불어, 

젠트리화된 근린의 중산층은 다양하게 유형화되며, 주

거, 상업, 문화 공간의 소비 속에서, 자신만의 고유한 생

활 스타일과 이미지를 형성, 향유하고자 하는 엘리트적 

성격도 많이 띠고 있다. 한편, 젠트리피케이션은 지정학

적 요인에 의해서도 설명될 수 있다. Gonen (2002)는 이

스라엘 Jerusalem의 사례를 통해 젠트리피케이션의 형성

과 변화를 설명하고 있는데, 이스라엘은 도심에 대한 중

산층의 선호가 오래 전부터 지속되어 왔다고 주장한다. 

더불어, 도심에서 유태인과 아랍인들간의 충돌을 막기 

위한 분계선의 설정이 젠트리케이션 프로세스와 젠트리

화된 근린 형성에 영향을 주었음을 사례로 보여주었다. 

2. 이주(Displacement)와 소셜 믹스(Social 

Mix) 

젠트리피케이션 연구와 관련한 최근 경향의 하나는 

이주와 소셜 믹스에 대한 것이다. 오래 동안 도시 사회

에서 중요하게 다루어진 연구 주제 중의 하나는 거주지 

분리(residential segregation)이다. 거주지 분리는 경제, 

사회, 인종 측면에서 이질적인 사회 집단이 독자적인 공

간으로서 근린을 형성하는 것과 관련되는데, 도심-교외

의 도시 공간 스케일뿐만 아니라, 도심 지역, 교외 지역 

자체 내에서도 거주지 분리가 나타난다. 거주지 분리는 

젠트리피케이션 과정에서 새로운 상류층의 인구 유입과 

기존에 거주하던 주민의 이주(displacement)와 관련된다. 

일반적으로 젠트리피케이션의 영향으로 이주가 발생

하는 것으로 알려져 있다(Freeman, 2005 참조). 낙후된 

근린에 새로운 상류층 인구의 유입과 동시에, 기존에 거

주하는 빈곤층이 비자발적으로 이주하게 된다. 반대로 

젠트리피케이션과 이주와의 상관성을 유의미하게 보기 

어렵다는 연구도 일부 있는데, 예를 들어 젠트리화된 근

린으로의 유입 인구를 모두 상류층으로만 볼 수 없으며, 

유출 인구도 저소득 빈곤층만으로 볼 수 없다는 주장이

다(Freeman and Braconi, 2004). 이때, 유출되는 이주 유

형도 계층별로 다른데, 빈곤층은 젠트리화된 근린 주변

의 빈곤한 근린으로 이주하고, 상류층의 경우 도시 내에

서 보다 넓은 공간적 선택의 폭을 갖는 경향을 보인다

(Criekingen, 2008). 그리고 계층별 주택 소비의 선호도, 

이동의 자발성 등에 따라 저소득층은 단거리, 상류층은 

장거리 이주 경향을 보이기도 한다. 젠트리화된 근린에

서 일부는 아예 도시 경계를 벗어나기도 하며, 과거 거주

하던 근린과 경제적, 사회적 특성이 유사한 근린을 찾아 

이주하기도 한다(Criekingen, 2008; Slater, 2006).

실제 젠트리피케이션에 따른 이주와 연관되는 논쟁은 

젠트리피케이션의 부정적 효과와 관련된다. 젠트리피케

이션으로 인하여 기존 주민의 이주 및 노숙자 발생, 기존 

주민과 새로운 주민간의 갈등, 해당 근린에서의 인구 감

소 등의 부정적인 효과가 예상된다. 반면 낙후된 근린의 

재생을 통한 빈곤 감소, 근린의 부동산 가치 상승, 세수 

증대로 인해 공공 서비스 향상 등의 긍정적인 효과도 예

상된다(Atkinson, 2004). 이러한 논쟁은 상당 부분 소셜 

믹스 논의와 중복된다. 

소셜 믹스(Social Mix) 개념은 젠트리피케이션과 함께 

논의되어 왔는데(Cameron, 2003; Lees, 2008), 그 이유 중 

하나는 젠트리피케이션에 따른 근린의 구성 변화에서 발

생하는 거주지 분리, 폐쇄적 커뮤니티(gated community)

에 대한 문제 해결 측면과 관련된다. 폐쇄적 커뮤니티는 

소셜 믹스와 반대되는 개념으로, 긍정적 시각과 부정적 

시각을 모두 가지고 있다. 도시 공간의 공공성과 사회 

화합 측면에서 폐쇄적 커뮤니티는 근린 내부의 상호작

용과 결속력은 증진시키지만, 다른 커뮤니티와의 상호

작용은 감소시키며, 도시 공공 공간의 활용, 참여를 떨어

뜨리는 측면에서 부정적이다(Low, 2001). 반면, 정부가 

제공하지 못하는 다양한 서비스를 커뮤니티 스스로 해

결한다는 점에서 긍정적인 시각도 있다(Webster, 2001). 

긍정적인 시각에서는 오히려 다양한 폐쇄적 커뮤니티들

이 주변의 빈곤 근린과의 상호작용을 통해 도시 전체 스

케일에서 소셜 믹스와 유사한 효과를 예상하고 있다

(Alvarez-Rivadulla, 2007; Salcedo and Torres, 2004). 소

셜 믹스는 다음과 같은 3가지 긍정적인 논리로 정부의 

도시 정책에 많이 반영되어 왔다. 첫째, 중산층이 혼합

된 근린의 형성은 다른 근린보다 도시 공공성 활성화에 

유리하다는 주장이다. 둘째, 경제적 측면에서 중산층이 

포함된 근린의 형성은 다른 지역보다 근린 경제에 도움
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이 될 것이라는 주장이다. 셋째, 사회 네트워크 입장에

서 혼합된 근린은 사회 응집력과 경제적 효율성을 가질 

것이라는 주장이다(Atkinson, 2005).

한편, 소셜 믹스 측면에서, 젠트리피케이션의 효과에 

대해 상반된 견해가 존재한다. 즉, 젠트리피케이션이 사회 

융합에 긍정적이며 주변 빈곤 지역으로 파급 효과를 가진

다는 긍정적인 시각이 존재한다(Holcomb and Bearegard, 

1981). 이러한 긍정적 관점에서, 미국 및 유럽 국가의 경

우 정부 차원에서 젠트리피케이션을 도시문제 해결책으

로 추진을 하고 있다. 그러나 젠트리피케이션 효과에 대

한 긍정적 시각을 뒷받침하는 증거는 빈약한 실정이다. 

지금까지 젠트리피케이션 과정에서 소셜 믹스를 시도한 

결과는 그렇게 긍정적이지 못하다. 젠트리피케이션을 

통한 근린의 소셜 믹스가 오히려 부정적인 효과가 많다

는 사례 연구(Slater, 2004b; Walks and Maaranent, 2008; 

Butler and Robson, 2001; Freeman, 2006)을 볼 때, 정책 

연계에 세심한 주의가 요구된다.

3. 젠트리피케이션의 다양한 공간성

최근 연구들은 농촌 젠트리피케이션 현상에 주목하는

데, 이는 젠트리피케이션은 이제 더 이상 도심에서만 발

생하는 고유한 도시 현상이 아니며, 도심을 벗어난 교외 

지역이나, 농촌 등에서도 관찰된다는 것을 의미한다. 고전

적 논의에서는 도심의 근린 변화에만 초점을 두었지만, 

1990년대 이후 다양한 공간에서 젠트리피케이션 현상이 관

찰되고 있다. 교외 지역에서의 젠트리피케이션 현상은 더 

이상 CBD 근처의 도심에서만 젠트리피케이션 논의를 국한

시킬 필요가 없다는 것을 의미한다(Badcock, 2001; Wildin 

and Minnery, 2005; Niedt, 2006; Charles, 2011). 나아가 농

촌에서도 젠트리피케이션이 나타나고 이에 대한 논의는 고

전적 관점에서 볼 때 상당히 파격적이라고 할 수 있다. 

여기서는 많이 연구가 진척된 농촌 젠트리피케이션 

논의를 살펴보고자 한다. 최근 젠트리피케이션을 설명

하는 핵심 요인인 젠트리화된 근린으로의 중산층의 유

입, 새로운 유형의 중산층의 등장이 분명히 농촌에서 발

생한다는 주장이 점점 설득력을 얻고 있다. 농촌 젠트리

피케이션은 포스트 생산주의(post-productivism) 관점에

서 수행되고 있다. 농촌에서 기존의 전통 농업 생산 방

식과는 다른 관점에서 자본이 투자되며, 또한 새로운 관

점에서 농촌의 토지, 건물 가치에 대한 평가가 이루어 

진다(Phillips, 1993). 농촌 젠트리피케이션은 도심이 아

닌 농촌에서 발생할 수 있으며, 새롭게 변모한 부유한 

근린으로의 변신은 기존의 물리적인 농업용 토지 및 건

물의 젠트리화된 전환, 농업 중심의 낙후된 절망의 농촌

이 희망의 공간으로 탈바꿈, 농촌의 보수적, 경직된 문화 

태도가 다양하고 진보적인 문화적 태도로 변화를 포함

한다(Phillips, 2004). 농촌 젠트리피케이션 연구는 역도

시화 관점과 함께 연계되기도 한다(Stoackdale, 2010). 

농촌 젠트리피케이션은 미국보다는 영국에서 활발하

게 논의되었는데, 주로 3가지 변화 즉, (1) 자연(전원)의 

소비를 목적으로 새로운 생활 스타일을 가진 중산층의 

유입으로 인한 농촌의 계층 구조 변화, (2) 포스트 생산

주의 관점에서 농업 중심에서 서비스업 중심으로의 자

본 축척 과정 변화, (3) 농촌에서 소유권 제도, 주택 정책, 

주택 공급의 변화 등을 중심으로 수행되어왔다(Darling, 

2005). 이외에도 호주(Curry et al., 2001), 미국(Ghose, 

2004), 스페인(Solana-Solana, 2010), 스코틀랜드(Stockdale, 

2010)등 다양한 국가를 사례로 농촌 젠트리피케이션 연

구가 진행되었다. 농촌 젠트리피케이션 연구는 농촌의 

젠트리화된 근린에서 토지 가치 향상, 계급의 식민화

(class colonization), 이주에 초점을 맞추고 있다. 농촌에

서는 중산층의 지속적인 유입으로 주택 가격이 상승하고, 

주택 구매력 상승 등으로 근린이 향상되는데, 농촌으로의 

중산층 인구 유입은 농촌에서 신규 고차 서비스업 고용 

창출에 따른 경제적 요인, 전원 소비를 포함한 새로운 생

활 스타일을 추구하여 이주하는 개인 동기 요인, 도시를 

벗어나 새로운 유토피아를 찾아 농촌으로 이동하는 문화

적 요인 등으로 설명된다(Solana-Solana, 2010를 참조).

이러한 농촌 젠트리피케이션 개념은 도심을 중심으로 

한 젠트리피케이션의 고전 이론과 논리를 근본적으로 

공유하지만, 농촌의 젠트리피케이션 현상은 다른 방식

으로 나타남을 강조한다. 우선 농촌 젠트리피케이션은 

이 프로세스의 주요 동력으로 도심 젠트리피케이션과 

차별화되는 새로운 중산층에 의한 자연(전원) 소비를 강

조한다(Darling, 2005). 따라서 농촌 젠트리피케이션은 

도심 중심의 고전적 젠트리피케이션 논리를 직접 농촌

에 적용하는데 거부감을 보이며 거리를 두기도 한다. 즉, 

농촌 젠트리피케이션은 고전적 해석인 젠트리화된 근린

에서 기존의 빈곤층을 중산층이 대체한다는 논리를 공

유하지만, 또한 농촌 마을의 보존과 중산층의 이익이 상

충될 수 있는 관계에 대한 모색을 중요시한다. 뿐만 아
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니라 젠트리피케이션을 통해 기존 농촌 사회가 이질적

인 사회 집단들을 중심으로 재구성될 수 있는데, 농촌 

젠트리피케이션 연구는 이러한 변화 프로세스를 중요시

한다(Phillps, 1993; Solana-Solana, 2010). 

4. 신규 개발 젠트리피케이션(new-build 

gentrification)

네 번째 새로운 연구 경향은 신규 개발 젠트리피케이

션(new-build gentrification)이다. 신규 개발 젠트리피케

이션은 Hackworth and Smith (2001)가 제시한 3단계 모

델의 세 번째 단계에 해당되며 경기 침체 시기 이후 나타

나는 것으로 알려져 있다. 신규 개발 젠트리피케이션은 

전통적인 공급 측면과 수요 측면의 논의와 약간 다른 맥

락에서 이루어지는데, 특히 정부 역할과 거시적인 구조

의 변화를 통해 설명을 시도하는 경향이 있다(Badcock, 

2001; Lees, 2003; Davidson and Lees, 2005). 

신규 개발 젠트리피케이션은 전통적인 젠트리피케이

션과는 달리, 도심의 빈곤한 근린이 없는 상황에서 오픈 

스페이스, 미개발지에 신규 개발을 통해 중산층 근린의 

형성을 의미한다. 중산층을 위한 새로운 근린 개발에 초점

을 둔 신규 개발 젠트리피케이션은 Mills (1988), Badcock 

(2001) 등의 초기 연구와 함께, Davidson and Lees(2005)

가 이러한 유형의 젠트리케이션을 ‘신규 개발 젠트리피

케이션(new-build gentrification)’의 용어로 부르기 시작

하면서 연구가 활성화되었다. Davidson and Lees(2005)

는 신규 개발 젠트리피케이션의 조건으로 자본의 재투

자, 유입되는 상류층에 의한 근린 향상, 근린 경관의 변

화, 빈곤층의 이주 등 4가지를 들었다. 신규 개발 젠트리

피케이션에서는 기존에 거주하던 빈곤층의 이주가 발생

하지 않는데, 왜냐하면 오픈 스페이스, 미개발지가 주로 

신규 개발로 이용되기 때문이다. 

신규 개발 젠트리피케이션에 대한 비판도 존재하는데, 

비판적인 시각은 새롭게 제시된 신규 개발 젠트리피케

이션 개념이 실제로 의미가 있는지에 대한 회의와 함께, 

오히려 경기침체 이후 시기의 젠트리피케이션 맥락에서 

접근해야 한다는 주장이다(Boddy, 2007). 본격적인 논

쟁은 Davidson and Lees (2005)와 Lambert and Boddy 

(2002)간의 신규 개발 젠트리피케이션 개념을 중심으로 

진행되었다. 먼저 Lambert and Boddy (2002)는 도심에 

신규 개발된 근린을 정확히 젠트리피케이션으로 볼 수 

있는지에 대해 부정적인 견해를 제시하며 오히려 근린 

변화의 관점에서 접근할 것을 제시하였다. 이에 Davidson 

and Lees (2005)는 젠트리피케이션의 근거를 제시하며, 

비록 원래 근린이 없는 지역에서 개발되었지만, 이 과정

에서 간접 이주가 발생하였으며 비자발적 특성을 보이

고 있다고 반박하였다(Davidson and Lees, 2010에서 재

인용). Boddy (2007)도 Davidson and Lees (2005)를 비

판하면서, 이들이 제시한 첫 번째, 세 번째 조건이 충족

되었을 지는 모르지만, 두 번째 조건(상류층에 의한 근

린 향상)은 명확하지 않으며, 네 번째 조건(빈곤층의 이

주)은 논쟁의 여지가 있다고 주장하였다. 특히 빈곤층의 

간접 이주를 통해 나타나는 근린 변화와 과정을 밝히기 

어려우며, Davidson and Lees (2005)도 이 부분을 명확

히 밝히지 않았다고 비판하였다. Boddy (2007)는 오래

된 주택의 재생이 수반되지 않고, 철거-재건축 시기를 

제외하고는 이주를 경험적으로 파악하기 어렵다는 점에

서 Davidson and Lees (2005) 주장에 회의적이며, 오히

려 ‘주거화(residentialization)’, ‘재도시화(reubanization)’

로 보는 것이 적합하다는 입장을 견지하였다(Rerat et 

al., 2010). 이에 Davidson (2008)은 기존 연구를 보완하

여 상세한 경험적 반박 증거를 제시하였으며, 인구 변화

와 젠트리화된 근린에서의 다양한 이주 형태에 대한 증

거를 제시하여 재반박하였다. 

신규 개발 젠트리피케이션은 세계화의 도시 전략 관

점에서도 접근할 수 있다. 젠트리피케이션은 세계화와 

신자유주의 어버니즘의 결과이며, 중산층은 세계화 추

세에서 정체성을 추구하며 사회 자본을 축적하는 전략

으로 젠트리피케이션에 주목한다. 세계화 과정에서 세

계적 스케일의 슈퍼 젠트리파이어 엘리트 집단의 출현

이 가능하며, 이들을 위한 도시 공간이 젠트리피케이션

을 통해 형성될 수 있다(Butler and Lees, 2006). 이때 신

규 개발 젠트리피케이션은 기존의 젠트리피케이션보다 

진보적 단계에서의 돌연변이로 인식되며, 상류층 엘리

트 집단, 건축가, 개발자, 정부를 그 주체로 보며, 종종 

대규모 호화 아파트 단지 개발과 소비 형태로 나타나기

도 한다(Davidson, 2010). 

V. 향후 젠트리피케이션 연구의 방향 모색

지금까지 젠트리피케이션 논의를 개념과 특성, 공급 
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및 수요 측면의 논의, 젠트리피케이션 설명과 관련한 논

쟁, 최근 주요 연구 동향을 중심으로 고찰하였다. 이러

한 젠트리피케이션 연구 동향을 고찰하면서 현재 국내 

도시에 적용할 수 있는 연구 방향 모색이 필요하다고 판

단되며, 이는 다음 4가지 측면, 즉 도시 공간의 역동성 

측면, 다양한 젠트리피케이션 요인의 복합적 고려, 다양

한 공간 스케일의 개입, 국내 도시 현상에의 적용을 중심

으로 살펴볼 수 있다. 

1. 도시 공간의 역동성 측면

도시 공간은 오랜 시간 동안 그 영역의 확대뿐만 아니

라 기능의 분화를 수반하여왔다. 이러한 20세기 초반 이

후 도시 성장에 따라 도심을 중심으로 도시 영역이 점차 

확대되었다. 즉, 원심력(centrifugal force)이 작용하면서 

교외화 현상이 강화되었다. 낡은 도심을 벗어나 넓은 전

원으로 둘러싼 교외 지역에서의 도시 영역 발달은 20세

기 동안 전 세계적으로 나타났다. 이러한 원심성의 도시 

공간 프로세스가 진행되다가 1964년 Glass에 의해서 처

음 주목받기 시작하였던 도심 근린의 재활성화의 하나

인 젠트리피케이션은 그 동안 수행되어온 도시 공간의 

프로세스 방향을 바뀌어 놓았다. 

이는 Klaassen et al. (1981), Berg et al. (1982) 등이 

제시한 도시 발달 단계의 4가지 단계, 즉 도시화(urba-

nization), 교외화(suburbanization), 역도시화(disurbanization), 

재도시화(reurbanization)의 관점에서 접근할 수 있다. 

이러한 도시 발달 단계 이론에 따르면, 도심에서 교외 

지역으로 확대되면서 그리고 역도시화로 도시를 벗어났

던 인구와 기능들이 재도시화 단계에서 다시 도심으로 

돌아오는 현상으로서 젠트리피케이션을 설명할 수 있다

(Buzar et al., 2007). 따라서 젠트리피케이션은 도시 공

간에서의 인구와 기능 역동성 방향이 변화되고 있음을 

거시적 차원에서 알려주고 있다. 물론 기존의 전통적인 

도시 교외화의 중요성을 주장하는 경우 젠트리피케이션

은 교외화의 커다란 역동성 흐름 속에서 일부 이탈된 이

상치(outlier)로서 도심으로 회귀하는 것으로, 전체적인 

흐름 속에서 사소한 것으로 여기기도 하였다(Berry, 

1985; Bourne, 1993 참조). 물론 현대 많은 도시에서는 

다양한 도시 공간 내에서의 인구, 기능의 이동이 동시적

으로 발생하고 있으며, 이러한 과정에서 교외화, 젠트리

피케이션이 나타나는 것으로 볼 수 있다. 특히, 단핵 도

시에서 다핵 도시로 변화하는 추세 속에서 단선적인 4단

계 모델의 지나친 일반화는 오히려 중요한 도시 역동성

을 포착하지 못할 수 있다. 오히려 두드러진 특정 도시 

현상은 다양한 도시 역동성들의 상호작용의 결과로서 

나타나는 경우가 많다. 젠트리피케이션도 이 측면에서 

접근하는 것이 바람직할 것이다. 즉, 거시적인 도시 발

달 단계 모델에서 젠트리피케이션을 설명할 수 있는 동

시에, 도심에서 나타나는 젠트리피케이션 현상은 다양

한 스케일과 방향성을 가진 도시 프로세스 역동성의 상

호작용 결과로 볼 필요가 있다. 이러한 관점을 취할 때 

앞서 살펴본 것처럼 다양한 공간에서 나타나는 젠트리

피케이션 현상을 설명할 수 있을 것이다.

2. 다양한 젠트리피케이션 요인의 복합적 고려

젠트리피케이션 현상에 대한 설명은 그 동안 공급 측

면(경제 측면)과 수요 측면(문화 측면)의 논의를 중심으

로 수행되어 왔음을 확인하였다. 이러한 두 측면의 논의

는 젠트리피케이션 현상을 설명하는데 매우 효과적이었

으며, 낙후된 도심이 어떻게 경제적 가치가 높은 근린으

로 변화되었으며, 변화된 근린이 상류층의 고유한 문화 

정체성을 가지게 되었는지를 설명해 주었다. 그런데, 

2000년대 이후 나타난 다양한 젠트리피케이션 현상들은 

공급-수요라는 이분법적인 논리를 넘어 이를 설명하기 

위해서는 다양한 요인들을 고려한 연구가 이루어져야 

함을 인식시켜주고 있다. 다양한 젠트리피케이션 현상

을 다룬 선행 연구들을 살펴보면서 다음과 같은 4가지 

측면의 젠트리피케이션 요인들이 복합적으로 고려될 필

요가 있다. 첫 번째는 경제 측면의 요인으로, 젠트리화

된 근린에서의 부동산 가치의 변화와 더불어 산업 구조 

변화에 따라 해당 근린으로 유입되고 유출되는 주민의 

고용 구조 변화를 고려해야 한다. 이와 관련하여 선행 

연구들은 통해 저소득층, 근로자층에서 고소득의 고차 

서비스 산업으로의 고용 구조 변화를 제시하고 있다. 더

불어 젠트리화된 근린은 초기에는 주로 주거 중심의 근

린이 주를 이루었으나 이후에는 상업 지구를 중심으로 

하거나 상업 기능 중심의 젠트리피케이션이 나타나게 

된다. 이는 젠트리화된 근린의 이미지를 다르게 하는 측

면도 존재하지만, 경제 논리 측면에서 근린의 경제적 가

치를 극대화하려는 시도로 이해될 수 있다. 

두 번째는 문화 측면의 요인으로, 이는 기존에 지역 
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특성이 두드러지지 않았던 쇠락한 빈곤 근린이 문화적

인 측면에서 새로운 고유성을 창출하는 과정을 포함한

다. 젠트리피케이션 과정을 통하여 건축 경관 상에서 새

로운 도시 근린 문화를 형성하기도 하고, 새롭게 이주한 

중산층의 문화적 특성이 다른 도심 근린과는 차별화되

는 특성을 지니기도 한다. 이러한 근린의 문화적 특성은 

도시 전체 또는 도심의 다른 근린과 비교할 때 고유한 

장소성을 가진다. 더불어, 이러한 문화적 특성은 동질적

이지 않으며 다양한 문화적 특성과 가치를 가지는 경우

가 많다. 세 번째는 인구 측면의 요인이다. 젠트리피케

이션은 인구 이동을 수반하는데 이때 유입된 집단과 유

출된 집단간의 서로 다른 인구 특성을 가지게 된다. 젠

트리피케이션은 젠트리화된 근린을 기준으로 유출된 인

구 보다는 유입된 인구에 초점을 두는데, 유입된 인구는 

주로 교육 수준이 높고, 상대적으로 연령이 높지 않으며, 

높은 수준의 경제적, 문화적 특성을 가진다. 가구 구성

에서도 가구원 수가 많지 않으며 종종 독신 또는 자녀가 

없는 젊은 부부의 비중이 높은 편이다. 네 번째는 사회 

측면의 요인으로, 근린을 구성하는 주민의 동질성과 이

질성이 관련된다. 젠트리화된 근린은 도심에 위치한 주

변 낙후된 근린들에 비해 재활성화되고, 경제적으로 부

유한 특성을 가진다. 따라서 주변 빈곤층과의 거주지 분

리가 나타나기도 한다. 특히, 낙후된 근린이 변화하여 

젠트리화된 근린이 되면서 상류층의 유입, 기존에 거주

하던 빈곤층의 이주가 나타나면서 도시 문제로 발전하

기도 한다. 이와 관련하여 소셜 믹스에 대한 논란이 나

타날 수 있는데, 개념적인 소셜 믹스에 대한 실제 정책적 

적용이 과연 거주지 분리 문제를 해결하고 성공적으로 

화합적인 도시 사회를 구현할 수 있는지에 대해서는 여

전히 논쟁이 되고 있다. 오히려 젠트리피케이션을 소셜 

믹스의 수단으로 인식하고 도시 재생 정책을 추진하는 

정부 입장에 대해 비판적인 시각이 많은 편이다. 더불어 

최근 다핵 도시 구조에서 나타나는 도시의 다양성 측면

에서 젠트리피케이션은 도시의 다양한 사회적 특성을 

반영하고 있다. 이는 사회적으로 동성애자, 독신자 등을 

포함한 소수 집단의 특성을 가진 젠트리피케이션, 젠더, 

진보주의 등을 포괄하는 다양한 사회성을 가진 젠트리

피케이션이 분절화되고 파편화되어 나타나고 있어 이에 

대한 올바른 이해가 요구된다. 

위에서 제시된 경제, 문화, 인구, 사회 측면의 요인들

을 복합적으로 고려하였을 때 개별 또는 복합적으로 발

생한 젠트리피케이션 현상을 보다 잘 설명할 수 있으며, 

젠트리화된 근린을 올바르게 이해할 수 있을 것이다.

3. 다양한 공간 스케일의 개입

세 번째 고려 사항은 젠트리피케이션 현상을 설명할 

때 다양한 공간 스케일을 적용하는 것이다. 젠트리피이

션 현상은 세계, 국가, 도시-근린, 개인 등 다양한 공간 

스케일을 적용하여 설명되어야 한다. 우선 세계적 스케

일에서는 세계화와 신자유주의 추세 속에서 북미, 유럽 

국가뿐만 아니라 다양한 대륙 국가들에서 젠트리피케이

션이 광범위하고 보편적으로 나타나고 있다. 전 세계적

으로 발생하는 젠트리피케이션은 세계화 과정에서 경제

적, 문화적 측면에서 글로벌 맥락의 근린과 젠트리파이

어의 등장을 가능하게 하였으며, 더불어 이러한 글로벌 

젠트리피케이션의 출현은 거시 경제 측면의 논리가 적

용되어 설명될 수 있음을 의미한다. 더불어 국가 스케일

에서는 과거에도 그러하였지만 최근 들어 젠트리피케이

션 프로세스에서 정부의 역할이 보다 강조되고 있다. 국

가적 수준에서 정보의 역할에 특히 주목해야 하는 이유

는 과거에도 다양한 젠트리피케이션 주체들간의 상호작

용 중에서 정부가 조정 또는 통제 역할을 수행하였지만, 

지금은 보다 주도적으로 젠트리피케이션을 정책적으로 

입안, 추진하고 보다 강렬한 영향력을 행사하는 추세이

기 때문이다.

세 번째는 도시-근린 스케일로, 근린은 젠트리피케이

션이 이루어지고 변화를 수반하는 지역으로 그 중심을 

이룬다. 그 동안의 선행 연구는 주로 젠트리피케이션이 

발생하는 근린 자체에만 초점을 두어 진행되어 왔으며 

해당 근린이 시간 흐름에 따라, 그리고 구체적인 젠트리

피케이션 프로세스의 결과로 어떠한 모습의 근린으로 

변화되어 왔는지에 초점을 두었다. 변화된 근린은 도시 

내에서 도심, 교외의 다른 지역들과 비교하여 근린의 특

성을 살펴볼 수 있다. 즉, 특정 근린에서의 변화는 근린 

자체의 특성 뿐만 아니라 도시의 다른 지역과의 관계 속

에서 나타나게 된다. 따라서 도시-근린 스케일에서 젠트

리피케이션을 바라볼 필요가 있다. 네 번째는 개인의 공

간 스케일이다. 고전적인 공급 측면의 젠트리피케이션 

논의는 주로 근린을 대상으로 거시적 경제 구조의 변화

를 살펴보았다면, 수요 측면의 논의는 개인에 보다 관심

을 두어 연구를 진행하는 경향이 있다. 젠트리화된 근린
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에 어떠한 개인들이 이주하며 이들의 사회, 문화적 특성

이 어떠하며, 개인적 동기와 가치관의 이해에 집중한다. 

특히 젠더, 동성애, 진보주의적 사고 등의 측면에서는 구

조적 측면보다는 젠트리피케이션을 통해 개인의 이해에 

보다 초점을 두고자 한다. 종합하면, 젠트리피케이션은 

세계, 국가, 도시, 근린, 개인 등의 다양한 공간 스케일의 

개입을 통해 이루어지는 경향이 있으므로, 이러한 다양한 

공간 스케일의 영향을 심층적으로 고려할 필요가 있다.

4. 국내 도시 현상에의 적용

앞서 살펴본 젠트리피케이션의 논의는 북미, 영국, 호

주 등의 도시 현상에 대해 효과적으로 설명되고 있다고 

보고하고 있다. 더불어 이외의 남미, 아프리카, 아시아 

대륙의 도시들에 있어서도 젠트리피케이션 현상의 관찰

과 그 과정과 원인을 설명하는 연구들이 존재한다. 먼저 

젠트리피케이션 논의가 국내 도시 현상에 대해서도 효

과적인 적용될 수 있는지에 대한 토의가 필요하다. 이러

한 논의와 더불어 국내 도시에서도 젠트리피케이션 현

상이 발생하는지 그리고 유사한 도시 재생의 사례가 젠

트리피케이션 논의에서 다루는 범주에 해당하는 것인지

에 대한 검증이 필요하다. 물론 국내 연구를 통해서 영

미 사례에서 다룬 젠트리피케이션 탐색의 방법론이 소개

되어 이를 적용하려는 시도가 존재하였다(예, 이희연 ․ 
심재헌, 2009; 김걸, 2007). 그런데 이러한 경험적 연구

의 전제는 국내 도시에서도 젠트리피케이션 현상이 존

재한다는 것이었다. 실제로 수도권을 비롯한 대도시의 

도심은 오랜 역사와 더불어 이전에 비해 쇠락하였고, 토

지 및 건물의 가치가 많이 하락하였으며, 빈곤화된 도심 

근린에 대한 재개발 압력이 강해지고 있다. 또한 도심 

재개발에 의해 새롭게 변모한 근린의 사회적, 문화적 특

성에 대해 주목할 수 있다. 그러나 도시 내부 구조에 대

한 이론적 논의와 경험적 사례 연구의 고찰을 통해 수행

하고자 하는 것은 현재 발생하는 도시 현상에 대한 올바

른 이해라고 할 때, 현상에 맞는 적절한 이론적 개념과 

논의를 확인하고 이를 적용하는 것이 보다 중요하다. 검

증할 수 없는 무분별한 도시 현상에 대한 이론적 개념의 

적용이나 주관적인 판단은 연구 수행에 있어서 피해야 

할 태도라 할 것이다.

이러한 측면을 고려하면서, 국내 도시 현상에 젠트리

피케이션에 대한 적용에 대해 몇 가지를 제시하고자 한

다. 첫째, 앞서 선행 연구를 통해 확인된 것처럼, 1964년 

Glass에 의해 처음 제기된 젠트리피케이션은 공급 측면

과 수요 측면의 고전적 논의가 가장 핵심적인 설명 토대

를 제공하는 것이 분명하다. 이러한 논의는 근린과 주민

을 둘러싼 거시적 측면과 미시적 측면에 대한 특성을 파

악하는데 매우 유용하다. 그러나 이러한 고전적 논의는 

이후 변화된 새로운 도시 현상을 설명하기 위해 제시된 

후속 연구의 설명 논리로 보완 또는 대체되고 있다. 동

시에 북미, 유럽 도시에 대한 설명 틀과 다른 대륙의 도

시에 대한 설명 틀은 동일하지 않음도 확인되었다. 따라

서 국내 도시에 대한 설명 틀은 또한 고전적 논의와 후속 

연구의 성과를 함께 고려할 필요가 있다. 더불어 다양한 

국가에서의 설명 틀이 함께 고려되어야 한다.

둘째, 북미, 유럽 도시 이외의 경험적 선행 연구 사례

를 토대로, 젠트리피케이션 현상은 다양한 국가, 지역, 

근린의 역사, 배경, 특성, 상황에 따라 다양하게 나타나

고 있다는 점을 주목할 필요가 있으며, 이를 둘러싼 정

치, 경제, 문화, 사회, 인구 측면을 고려할 필요가 있다. 

예를 들어 서울의 도심 근린은 영국 런던의 도심 근린과 

위에서 언급된 여러 측면을 고려하면 공통점과 차이점

을 동시에 지닐 것이다. 국내 도시와 관련하여 오랫동안 

진행된 국토, 도시, 지역에 대한 여러 정책의 수립과 수

행에 대한 결과가 이러한 차이에 영향을 주었을 것으로 

예상된다. 또한 서울과 다른 국내 대도시도 고유한 배경

과 맥락을 가지고 있으며 이러한 측면을 고려하여 적절

한 설명 틀의 제시가 필요가 있다. 셋째, 국내 도시 현상

의 이해와 관련하여 다양한 이론적 논의가 제시되고 있는

데, 이는 도시 공간의 다핵화, 분절화, 도시 공간의 역동

성, 다양한 도시 주체들의 공간 선택 등이 있다. 국내 도

시를 대상으로 이러한 이론적 논의에 대한 경험적 연구가 

수행되고 있으며, 이러한 다양한 논의들은 국내 젠트리피

케이션 현상에 대한 설명에 유용할 것으로 판단된다.

VI. 결론

본 연구는 도시 공간의 변화와 관련하여 주요한 핵심 

주제인 젠트리피케이션에 대한 논의를 비판적으로 재고

찰하고 이를 토대로 국내 연구를 위한 방향을 모색하는

데 그 목적이 있었다. 이를 위해 우선적으로 젠트리피케

이션의 개념과 특성에 대해 살펴보았으며, 이 과정에서 
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다양한 정의와 접근들이 제시되었음을 확인하였다. 특

히, 거시적이고 구조적인 이해를 위해 제시된 젠트리피

케이션 단계 모델들은 젠트리피케이션 프로세스를 구분

하여 이해하는데 유용하였다. 

젠트리피케이션에 대한 본격적인 논의와 연구는 

Smith의 지대 격차 이론을 중심으로 한 공급 측면의 논

의와 Ley 등을 중심으로 한 수요 측면의 논의를 통해서

였다. 공급 측면의 논의는 정치경제적 측면에서 젠트리

화된 근린에 대한 변화를 거시적 구조의 변화로 설명하

고자 하였으며, 수요 측면의 논의는 새로운 중산층의 등

장을 인구, 문화, 산업 구조의 측면에서 제시하면서 새로

운 도시 현상으로 주목하였다. 이 두 측면의 논의는 서

로 논쟁을 통해 논의를 진행하였으며, 특히 지대 격차 

이론의 주요 개념들을 중심으로 2차적인 논쟁이 진행되

었다. 1990년대 후반 이후 젠트리피케이션 논의는 도시 

현상의 다양성, 분절화 등을 설명하기 위한 논의로 발전

하기 시작하였으며, 또한 거주지 분리, 소수집단 등을 둘

러싼 문제 해결에 대한 논의도 진행되었다. 

젠트리피케이션에 대한 최근 연구 경향을 크게 4가지, 

즉 세계화와 다양한 국가의 젠트리피케이션, 이주와 소

셜 믹스, 젠트리피케이션의 다양한 공간성, 신규 개발 젠

트리피케이션로 구분하여 살펴보았다. 세계화와 더불어 

영국, 미국을 중심으로 한 연구에서 전 세계적으로 다양

한 도시를 사례로 연구가 수행되었으며, 이러한 과정에

서 고전적인 논의는 많이 수정, 발전되어 진행되었다. 

그리고 이주와 소셜 믹스는 젠트리피케이션을 둘러싼 

거주지 분리와 거주 집단의 동질성과 이질성에 대한 논

의를 함께 고려하였다. 특히 정부에서 도시 정책의 일환

으로 젠트리피케이션을 소셜 믹스를 위한 사용하는 것

에 대한 논의를 고찰하였다. 농촌 젠트리피케이션과 신

규 개발 젠트리피케이션은 기존의 고전적 논의에서 다

루던 젠트리피케이션의 공간 대상을 확대하는 계기가 

되었다. 특히 농촌과 기존의 쇠락한 근린이 없는 오픈 

스페이스에서의 젠트리피케이션은 좁은 의미의 젠트리

피케이션 정의를 벗어 던지고, 보다 포괄적이면서 장소 

맥락적인 정의를 견지하게 되었다. 이는 고전적 논의의 

주요 핵심 요소를 공유하는 한편, 최근 도시와 농촌이 

가지는 새로운 환경에서의 젠트리피케이션을 다루는 데

까지 나아가게 되었다. 

이러한 젠트리피케이션 논의에 대한 재고찰을 통해, 

향후 연구에 대한 방향 정립을 시도하였다. 이는 도시 

공간의 역동성 측면의 고려, 젠트리피케이션에 대한 다

양한 요인의 복합적 고려, 세계에서 개인까지 다양한 공

간 스케일의 개입으로 제시되었고, 마지막으로 국내 도시

에 적용할 수 있는지에 대한 마지막 논의를 진행하였다.

도시 내부 구조의 연구에서 오랜 역사를 가지고 있었

으며 또한 수많은 논의와 연구 성과에도 불구하고, 국내

에서는 젠트리피케이션에 대한 연구 측면의 관심이 부

족한 실정이었으며, 기존의 선행 연구도 보다 심층적인 

국내 도시 현상을 설명하는데 다양한 논의의 고찰이 부

족하였다. 국내 도시도 외국 도시의 전례처럼 쇠락한 도

심의 재생, 그리고 다양한 사회, 문화, 인구 측면의 역동

적인 변화가 진행되고 있다. 따라서 향후 국내 도시 현

상에 대한 올바른 이해를 위해 보다 심층적인 이론적 논

의가 지속될 필요가 있으며, 더불어 경험적 사례 연구의 

축적이 필요한 시점이라고 판단된다.

註

1) 이와 관련하여 Smith (1987)에 의하면, Ley는 1986

년 사례 연구에서 기존 연구에서 사용된 소득 변수

가 이론적으로 문제가 있어 제외하였으며, 오히려 

직업, 교육 변수가 더 적절한 것으로 추가하였다. 

그러나 소득과 지대 변수의 결합이 젠트리피케이션 측

정에 더 적합할 수 있다는 것을 LeGates and Chester 

(1981)의 예를 들면서 비판하고 있다.  

2) Ley (1986)가 제시한 두 가지 비율은 가격 격차 비율

(price gap ratio)(도심의 주택 가격과 도시 전체의 

주택 가격의 비율)과, 지대 격차 비율(rent gap ratio) 

(도심의 임대 비용과 도시 전체의 임대 비용의 비

율)이다. Smith (1987)는 이들 비율 지수는 도심과 

도시 전체의 가격과 비용이므로, 특정 지역에서의 

지대 격차를 설명하지 않으며, 어떤 의미에서 지리

적 격차(geographic gap)라고 비판한다.

3) 도시 내부 구조에 대한 고전 연구 측면에서는 젠트

리피케이션을 핵심 연구 주제로 다루지 않은 반면, 

급진적 연구 측면에서는 젠트리피케이션을 생산 대 

소비, 또는 경제 대 문화 관점으로 연구를 수행하여 

왔다. 

4) 북미, 유럽 국가 도시의 젠트리피케이션은 ‘Londonization’, 

‘Super-gentrification’, ‘brown-stoning’, ‘Whitepainting’ 
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등으로 특징되는 반면, 남미의 젠트리피케이션은 

‘Aristocratization’, ‘reconguista urbana’, ‘elitization’ 

등으로 불리기도 한다(Inzulza-Contardo, 2011 참조).  

5) 세계화 과정 속에서 Harris (2008)는 기존의 연구는 

젠트리피케이션 주체에 대한 관심이 부족하고, 젠

트리피케이션의 지역, 공간 다양성이 부족하다고 

비판하면서, 지역, 장소 특수성에 기반한 다양한 젠

트리피케이션 이해를 주장한다. 
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