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 دهیچك
آمدده ی قدرتمند و نوآورانه برعنوان فرایند سیاس های توسعه شهری بهوژهپر

 سدرپو  از پروژه نئولیبرالیسدم جهدانی لیدل توسدعه ندابرابر جارافیدایی بدا
یابددد و  ر معار دده گذاشدت  بددر روی مناسدباق واقعددی اجتمدداعی نضد  می

خدو  نیسدتند،  گیری از منداف یک حا ر به کندارهسو  که هیچهای همگروه
 تداوم تصاحب راند  ای  مقاله شفاف ساخت  چگونگی کند. هدف ازنفول می

های توسعه شهری  ر سه  هۀ اخیر  ر ها و پروژهاز طریق تحول  ر سیاس 
شناسی اید  مقالده مبتندی بدر ف سدفه رمالیسدم کلانشهر تهران اس . رو 

 ر  بدده قدددرق و پیامدددهای آنانتقددا ی اسدد  و بددا رویکددر ی بازاندیشددانه 
کند. های توسعه شهری توجه میاهی  طبقاتی پروژهریزی شهری و مبرنامه
و قطبدی « های توسعه شدهریپروژه»ها نشان  ا  رابطه ساختاری بی  یافته

هدای توسدعه شدهری بده عندوان شدن  ر کلانشهر تهران وجو   ار . پروژه
 ازگار بداجدیدی از تولید محیط مصنوع، به مناف  اقتصا ی خاص که س شیوه

های ی  هد و تا حد زیا ی از مناف  و اولوران  اولوی  می استراتژی انباش 
 رآمدد قددرق از جم ده فقدرای شدهری و طبقداق کمهای اجتماعی بیگروه

ه  ر های توسعه شهری به اجرا  رآمدکند. علاوه بر ای ، پروژهصرفه نظر می
 ایجدا  کلانشهر سطح بالایی از شکاف اجاره و ران  و افزایش قیم  زمدی 

جویانده منتهدی سازی بدا شصصدیتی سدو اگرانه و ران ند که به اعیانیکمی
 شوند. می

 

های توسعه شدهری، نئولیبرالیسدم جهدانی، راند ، پروژهکلیدی: های هواژ

 قطبی شدن، شکاف اجاره، کلانشهر تهران.

 
 

 
Abstract 
Urban development projects as a powerful and innovative 

political process is a result of the global neoliberalism 

project, which matures under unequal geographical 

development by covering up real social relations. This 

project infiltrates opposing but mutually beneficial groups, 

none of which are willing to withdraw from their interests. 

The purpose of this article is to make clear how rent 

appropriation continues through changes in urban 

development policies and projects in the last three decades 

in Tehran metropolis. The methodology of this article is 

based on the philosophy of critical realism and with a 

rethinking approach, it pays attention to the power and its 

consequences in urban planning and the class nature of 

urban development projects. The findings showed that there 

is a structural relationship between "urban development 

projects" and polarization in Tehran metropolis. Urban 

development projects, as a new way of producing the 

artificial environment, give priority to special economic 

interests compatible with the rent accumulation strategy and 

to a large extent ignore the interests and priorities of 

powerless social roups, including the urban poor and low-

income classes. In addition, the urban development projects 

implemented in Tehran metropolis create a high level of 

rent gap, rent and land price increase, which lead to 

gentrification with a speculative and rent-seeking character. 
 

Keywords: Urban Development Projects, Global 

Neoliberalism, Rent, Polarization, Rent Gap, Tehran 

Metropolis. 
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 مقدمه
بدازی  ر فرایندد شیوه تولید انقلابی بو ه و ابدداع بور سرمایه 

تولید یکی از خصایص آن اس ، با ای  حدال ندوآوری  ر تولیدد 
مست زم نوآوری موازی  ر مصرف اسد . اید  روندد همنندی  

های اجتماعی و فیزیکدی، اشدکال مست زم نوآوری  ر زیرساخ 
فضددایی و فرایندددهای گسددتر ه اجتمدداعی بازتولیددد اسدد  

(Harvey, 2013: 191ای  نوآوری به صدورق .)های بندی
های توسعه ها و پروژهیابد و غ یان سیاس فضایی نیز تعمیم می

شهری بصش مهمی از اید  فرایندد نوآورانده اسد .  از منظدر  
هدای توسدعه شدهری،  ر تدوی  سیاسی پروژه (2002اسمی  )

هددای عم کددر  هماهنددر قدددرق  ولتددی  ر تمددام مقیا 
هدای مدالی جهدانی )مانندد گذاری و نیدز نفدول مکانیزمسیاس 
های اعتباری و غیدره ...( مهدم هسدتند چراکده ها، سیستمبانک

سدازی را هدم های توسعه شهری اعیانیچنی  نفولهایی، پروژه
نیافته  ر  و  هۀ گذشدته یافته و هم توسعه ر کشورهای توسعه

  نظدام کنند. بدا اید  حدال چندی  ابدداعاتی تحدتحریک می
 اری بده معندای کنددوکاوی سدو آور اسد .  ر کشدور سرمایه
ناپددذیری برخددی قددوانی  و حقددون زمددی  منجددر بدده انعطاف

های احتمدالی  ولدد  و برخدی نصبگدان اقتصددا ی سوءاسدتفا ه
خدواری و خواران را بدرای زمی شو  و  سد  راند سیاسی می

بگدان گذار . ای  امر انحصار فضدا توسدط نصبازی باز میبور 
هدای توسدعه سالاری اس  که با تعرید  پروژهتکنوکراق و ف 

خواری و سوءاسدتفا ه از ارز  فضدا را بده شهری، زمینه راند 
ها، ا اراق  کننددد. شددهر اریزیددان مددر م و سدداکنی  فددراهم می

مسک  و شهرسازی و سازمان نوسازی به عنوان عاملان فضای 
هدا و اید  پدروژه قدرق هستند که به عنوان امتلافی  ر ساخ 

هدا کنند. ای  نها ها از طریق تصویب طرحپیشبر  آن عمل می
شددن هدای سدو اگرانه بده روندد کالاییبا حمای  از ای  پروژه
بصشدند. همنندی  از طریدق مقدرراق و مسک  مشدروعی  می

هدا  ر جهد  سدهول  بهسدازی قوانی  موجو  و اسدتفا ه از آن
هدای هدای سدو آور بدرای پروژههای شهری و تهیه طرحباف 

گذاری و بازاریابی های سرمایهباف  فرسو ه، تشکیل سبد پروژه
ها از طریق فراخوان، همایش، انتصدا  مسدتقیم و تروی  پروژه

گذار، عقد قرار ا هایی با حاشیه سو  مناسب نسدب  بده سرمایه
گذار  ر اجدرای هدای قدانونی از سدرمایهو حمای  هاسایر پروژه

بصشند. هدف ای  مقاله فهدم سازی را سرع  میپروژه، تجاری
های توسدعه شدهری و روابط بی   و مؤلفه محوری یعنی پروژه

تولید ران  و تشدید قطبی شدن  ر کلانشدهر تهدران  ر بطد  
ه نقدد نئولیبرالیسم جهانی اس . برای ای  منظور  ر ای  مقاله ب

ریزی شهری توسدعه محدور نئولیبرالسدیتی  ر کلانشدهر برنامه
پدر ازیم. اید  مقالده براسدا  اید  ایدده یدا فدر  تهران می

هدای سرچشمه گرفته اس  که یک رابطه ساختاری بدی  پروژه
توسعه شهری و تصاحب سرمایه و شدکاف رانتدی  ر کلانشدهر 

شهری که بده  های توسعهتهران وجو   ار . از ای  منظر، پروژه
های جدیدی های غالب تولید فضای شهری، پویاییعنوان شیوه

اندد، برای انباش  و انحصار ران   ر سه  هۀ گذشته ایجا  کر ه
 گیرند.مور  بحث قرار می

تفسیر اجتماعی ران  زمی   ر ا بیاق مارکسیستی همننان 
برانگیز اس . معضل اساسی نظری  ر تبیی ،  مو وعی مناقشه

کده کدار -بایدد  ر اسدا  نظریده ارز اختی اس  کده میپر 
به مالکان زمی  صورق گیدر .  -انسانی مولفه ک یدی آن اس  

چگونه زمی  بکر که محصول کار انسدانی نیسد   ارای ارز  
شو ؟ مارکس از طرفی ارز  زمی  را بیان کاملاً غیرمنطقی می

طدرف  اند و از  اری محض میلیل مناسباق اجتماعی سرمایه
 اند کده  ر چدارچو  آن  یگر ران  زمی  را به منزله قالبی می
 Capital3, 830-35مالکی  بر زمی ، مولد ارز  اسد  )

تواندد کارکر هدای (. مارکس بر آن بو  کده زمدی  می618 &
متنوعی را چون یک عامل، ابزار یا شرایط تولید و لخیرگاه سایر 

 اری زمدی  بده مایههای مصرفی  اشته باشد.  ر نظام سرارز 
شو  و به مجرایی برای جریان سرمایه از طریق تولید تبدیل می

ها و آور . زمانی که کارخاندهقسمی سرمایه ثاب  را به وجو  می
گیرند، زمی  به منزلده واحدهای مسکونی بر روی زمی  قرار می

(. Harvey, 2013: 142کندد )شرایط تولید فضا عمدل می
کند ای  اس  که زمی  را بایدد س ارامه میگیری که مارکنتیجه

به منزله  ارایی خالص مالی  ر نظر گرفد  و همینطدور زمدی  
باید به نوعی سرمایه صوری تبدیل شو . سرمایه صوری ندوعی 

 ,Harveyحق مالکی  بر بصشی از  رآمددهای آتدی اسد  )

2013: Ch 9 & 11توانند برای تضدمی  (. مالکان زمی  می
هدا  ر آینده، سرمایه را تح  فشدار  هنددآ آن خ ق ران  زمی 

ساختار جارافیایی تولید، مبا له و مصدرف، تقسدیم اجتمداعی و 
فنی کار را  ر فضا و فضداهای اجتمداعی اقتصدا ی بازتولیدد را 

گذاری  ر  هنددد و تدد ثیر قدرتمندددی بددر سددرمایهشددکل می
 ها نوعاً برای الگدویکنند. آنهای فیزیکی اعمال میزیرساخ 

هدا گذاری و فعالی خاصی از توسعه، شدکل خاصدی از سدرمایه
هدای انداز را برای افزایش ران کنند که بهتری  چشمرقاب  می

 (.  Marx, 1967: 159آتی را  ربر ار  )
نیل اسمی  یک رویکر  جارافیدایی مارکسیسدتی را بدرای 

ها و بررسددی انتقددا ی مسددامل سیاسددی و اقتصددا ی سیاسدد 
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 & Smith, 1996عه شهری بسط  ا ه اس  )های توسپروژه

( مفهوم شکاف رانتدی 1987(. نقطه شروع بحث اسمی  )2002
هدای (.  ر سده  هدۀ گذشدته، شدکافی  ر بصش1اس  )شکل 

 س  آمده از زمی  با بهتدری   اخ ی شهرها بی  ران  واقعی به
کاربری کنونی از نظر ارز  مبا له پدید آمده اسد . از  یددگاه 

اری، ای  شکاف راند  بده عندوان نامولددی اقتصدا ی  سرمایه
های  ارای شکاف اجداره، فوایدد و شو ، چرا که زمی تصور می

 ,Smith هدد )باز ه بالایی را برای انباش  سرمایه ارامه نمی

گیری و ( شددکل1996(. طبددق نظددر اسددمی  )1987 - 1996
هدای توسدعه شدهری خواری پروژهاجرای سو ا محدور و راند 

ط به سطح شکاف اجاره  ر شهرها اس . به منظور کاهش مربو
ز ایدی شکاف اجاره از طریق ارزشمند شدن مجد  قبل از ارز 

های توسدعه شدهری تددوی  و های  اخ ی شهرها، پروژهبصش
(، از آنجددایی کدده اک ددر 1996اند. از نظددر اسددمی  )اجددرا شددده

 های سدو اگری وهای توسعه شهری به عنوان مکانیسدمپروژه
خواری تولیددد کننددده فضددای قدددرق  ر کشددورهای راندد 
هددا منجددر بدده فراینددد اند، ایدد  پروژه اری تولیددد شدددهسددرمایه

شدهری بده  1شدوند.  ر حقیقد  جنتریفیکشد جنتریفیکش  می
عنوان خرید و نوسازی املاک شهری فرسدو ه  ر مح ده هدای 

و  های با  رآمد بالا، و  ر نتیجه بهبدشهری رو به زوال با گروه
هدای اجتمداعی ارز  املاک که اغ دب باعدث جابجدایی گروه

شو ، تعری  شده اسد . مفهدوم شان میهای رآمد از مح هکم
( به عندوان مفهدوم ک یددی 1987شکاف اجاره توسط اسمی  )

 تو یح فرایندهای جنتریفیکش  ارامه شده اس .
کنند کده شدکل مددرن ( استدلال می1988کاکس و مایر )

عمداً توسدط امدتلاف تجداری مح دی بده منظدور روابط مح ی 
هدای عمدومی بده تضعی  آگاهی طبقه کدارگر و ج دب حمای 

شو . ای  تروی  روابط مح ی از منظور انباش  سرمایه تروی  می
صدورق واقعید  « اجتمداع مح دی»طریق طرح مجد  مفهدوم 

کندد  هد که ا عدا مییاف  که یک بیان هژمونیک را بسط می
های امدتلاف تجداری مح دی  ر هدا و اسدتراتژیمناف ، فعالی 

خدم  تمدام اجتمداع مح دی اسد .  ر اقتصدا  مح دی، منداف  
نصبگان تجارق مح ی به عنوان نف  کل اجتماع مح ی  ر نظدر 

 دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

سدددازی، معدددا ل فارسدددی اصدددطلاحاق مصت فدددی چدددون اعیدددانی. 1
ینکدام هبصشی استفا ه گر یده اس  که سازی و اصال معاصرسازی،باززنده

الده رستی معنی نمایند.  ر اید  مق آمریکایی به -تواند اصطلاح اروپایینمی
 ه ی استفاسازی مدنظر بو ه ولی از اصطلاح اص صرسازی و اعیانیبیشتر معا

 گر یده اس .

هددا و تددوان گفدد  کدده پروژهشددو . بنددابرای ، میگرفتدده می
های توسعه شهری برای تقوی  رشد اقتصدا ی مح دی سیاس 

های اید  منداف  تجداری مح دی، سدرکو  تح  س طه اولوی 
های ناتوان و غیررقدابتی اجتمداع مح دی و پنهدان کدر ن گروه
هددا هسددتند های سیاسدد  عمددومی جددایگزی  بددرای آنگزیندده

(Jonas & Wilson, 1999.) 

  
 چرخه تکام ی و ارزیابی شکاف رانتی .1شکل 
 .1996منب : اسمی ، 

مارکسیسد ، همان طوری که محقق برجسدته جارافیدای 
های توسدعه شدهری کند که پروژه( استدلال می2002اسمی  )
اند، که بده گیری از شهرسازی نئولیبرالی شکل گرفتهنیز با بهره

هدای توسدعه  هد که پروژهلفاظی برای اثباق ای  ا عا فضا می
ناپذیر و انکارناپذیر هسدتند و شهری جنتریفیکش  لازم، اجتنا 

طبقاق مصت د  اجتمداعی از جم ده  ممک  اس  کیفی  زندگی
هم جمعی  مستقر شده و جابجا شده  ر شهر را افدزایش  هدد 

(Smith, 2002  با اید  حدال، چندی  رویکدر ی، ماهید .)
هددای توسددعه شددهری جنتریفیکشدد  را نا یددده طبقدداتی پروژه

هدایی ندابرابری گیر  چرا که از طریدق اجدرای چندی  پروژهمی
اجتمداعی تشددید شدده اسد .  - طبقاتی از نظر روابط فضایی

توان استدلال کر  کده جنتریفیکشد ، بدازآفرینی و توسدعه می
هدایی هسدتند کده  ر پدس تددوی  اقتصا ی مبتنی بر گفتمان

های توسعه شهری برای به  سد  آور ن ر دای  فعدال پروژه
شدوند. بده عبدارق  یگدر، مر م ساک   ر شدهرها اسدتفا ه می

ل تولیدد قددرق هژمونیدک بدرای شهرسازی نئولیبرالی به  نبدا
های سیاسی شهری اسد  )سدومینگدو و هداین ، تعری  اولوی 

(. بدیهی اس  برای وقوع جنتریفیکش  بایدد برگشدتی از 2003
گذاری مجد  وجو   اشدته باشدد. گذاری به سرمایهعدم سرمایه

هم شکاف اجاره و هم شکاف ارز  مقایسه مداومی از گدذار از 
گذاری مجددد   ر فراینددد بدده سددرمایهگذاری عدددم سددرمایه
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های (. بده ع د  هزیندهSmith, 1987جنتریفیکش  اسد  )
ها قدا ر بده پر اخد  اجداره نیسدتند.  ر بالای بهسازی، مح ی

ای  ر ای  امدلاک جدایگزی  های تصصصی و حرفهنتیجه گروه
هددای هددا خواهنددد شددد. از منظددر اسددمی   ر ظهددور مح ددهآن

هدای کر  سدرمایه  ر پروژههزیندهجنتریفیکیش  شده بر اسا  
گران گذاران و توسعهنوسازی بزرگ مقیا  شهری فقط سرمایه

ها  ر نواحی فرسو ه بر اسا  کنند. آنآفرینی میسو جو، نقش
شکاف مابی  ران  واقعی و ران  بالقوه بعد از نوسازی )شدکاف 

کننددد. پددس از آن فراینددد از  محددل کیفیدد  اجدداره( عمددل می
برندد. ها  سدو  میآن هایای مجاور و افزایش ران هساختمان

گران بازیگران  ر نظریه اسمی  مالکان املاک، اربابان و توسعه
ها بر اسا  مناف  یا افزایش اص ی  ر جنتریفیکیش  هستند. آن

کننددد، امددا تصمیماتشددان بددرای شددان رفتددار مددیراندد  املاک
. فضا یدک گذاری مشروط به کیفی  محلاق نشده اس سرمایه

تر عامل مهم  ر نظریه اسمی  اس . وقتی شکاف اجاره گستر ه
گذاران و وسددی ه سددرمایهشددو  چرخدده پویددایی بددازار بددهمی

شوند که منتظر بازگش  منداف  بیشدتر گرانی تحریک میتوسعه
 (.161: 1388سرمایه هستند )ر.ک: رهنما: 

( مفداهیم 2002، 1996، 1987به طدور خلاصده، اسدمی  )
ی جارافیدای مارکسیسدتی را بده منظدور بررسدی سداختار ک ید

هدای توسدعه شدهری ارامده  ا . او  اری پروژهاقتصا ی سرمایه
 را به عنوان مو دوع اصد ی  ر تو دیح« شکاف اجاره»مفهوم 

 های توسعه شهری معرفی کر . با توجه بدهپایه اقتصا ی پروژه
های های توسعه شدهری  ر جهدان  ر سدای ای  مفهوم، پروژه

ز ااند که  ر آن سطح بالایی شهری مدون شده و به اجرا  رآمده
ز اری اشکاف اجاره وجو   ار . علاوه بر ای ، از آنجدا کده بسدی

هددای توسددعه شددهری یددک شصصددی  سددو اگرانه و پروژه
سازی منتهی یکیش  یا اعیانیها به جنتریفجویانه  ارند، آنران 
سازی یدک اسدتراتژی نی(، اعیا2002ی  )شوند. از نظر اسممی

 اری جهانی برای ارامه پویدایی جدیدد و جهدانی شهری سرمایه
ای  ر برای انباش  سرمایه اس  چدرا کده بده پدیدده گسدتر ه

 اری جهدان تبددیل شدده بسیاری از مناطق جارافیایی سدرمایه
ه اس .  ر نهای ، اسمی  ای  مو وع را روش  ساخته اس  کد

 اری اجرا شده وسط  ول  سرمایهچگونه شهرسازی نئولیبرال ت
های توسدعه شدهری ی پروژهو سرمایه به عنوان نیروی محرکه

 سازی عمل کر ه اس . اعیانی
هدای ماشی  رشد، تئوری محوری اس  که  ر مدور  پروژه

 ر ایدالاق متحدده  1980توسعه شدهری وجدو   ار  و از  هده 
ر اسدا  شروع به تس ط بر ا بیاق نمو . رویکر  ماشی  رشد بد

ای  ایده سرچشمه گرف  که کالایی شدن مکان انگیزه اصد ی 
 ر پس رشد شهری اس . طبق گفته لوگان و ملاچ، م ل همده 

 ار به برتری شدهر شوند. سرمایهها هم مبا له میکالاها، مکان
 ر ارز  مبا لددده مکدددان بدددر ارز  مصدددرف آن از طریدددق 

ارز  مبا لده  بندیشدن آن علاقمند اس  و ای  اولوی کالایی
ها و انتظاراق ساکنان مح ی ارز   ر تعار  مستقیم با اولوی 

(.  ر Logan & Molotch, 1987گرا قدرار  ار  )استفا ه
شدن مکان، رویکر  ماشی  رشد بر نقش بدازیگران ای  کالایی

خواران،  هندگان املاک، ران جامعه کسب و کار مح ی )توسعه
تمانی ... و غیره(  ر شدکل  ا ن های ساخ اران، شرک سرمایه

 ,Logan & Molotchهای شهری ت کید  ار  )به سیاس 

های توسعه شدهری از  یددگاه (.  ر تو یح پویایی پروژه1987
( فضای شهری را به عندوان 1987گرای لوگان و ملاچ )عام ی 

تج ی فضایی مناف  نصبگان کسب و کار متکی به زمدی  شدهر 
نصبگان کسب و کار متکی به زمی  شامل نمایند. ای  تصور می

های  اران، شدرک بازرگانان مح ی، صداحبان امدلاک، سدرمایه
 اران، صداحبان هتدل، امدلاک و مسدتالاق، ساختمانی، مادازه

های ها و رسانههای آ  و برن، وکلا و همننی   انشگاهشرک 
مح ی هستند. به عنوان اولی  مجموعه از بدازیگران  ر ماشدی  

های ساختمانی  اران و شرک گران املاک، سرمایهتوسعهرشدآ 
مندد به طور مستقیم از رشدد اقتصدا ی و توسدعه شدهری بهره

های مح دی و ابدزار شوند. گروه  وم بازیگران از قبیل رسانهمی
های خدماتی به طدور غیدر مسدتقیم از رشدد اقتصدا ی شرک 
ه سدوم از شوند. به عنوان بازیگران فرعی، مجموعدمند میبهره

های ها، موسسداق فرهنگدی، باشدگاهبازیگران مانندد  انشدگاه
کنند. رویکر  های کارگری از رشد حمای  میورزشی و اتحا یه

 هد که نصبگان کسب و کدار متکدی بده ماشی  رشد نشان می
های زمی ، قدرتمندتری  گروه بازیگران  ر تدوی  سیاسی پروژه

هددا و طریددق گفتمان  هنددد. ازتوسددعه شددهری را تشددکیل می
های توسعه شهری به عموم های رشد، پروژههای ماشی فعالی 

ناپذیر و مقتنم بدرای کمدک مر م به عنوان یک فرص  اجتنا 
به رشد اقتصا ی مح ی معرفی و ارامه شدند. بندابرای  هرگونده 

نیداز بده « های توسعه شدهریپروژه»ملاحظه سیاسی  ر مور  
ندهی بازیگران ماشدی  رشدد مانندد گیری و سازمابررسی شکل

هددای کسددب و کددار مح ددی،  هندگان امددلاک، انجم توسددعه
 های مح ی و  انشگاه و غیره  ار . رسانه

نوآوری و وجه تمایز ای  مقاله  ر پر اخت  به ماهی  طبقاتی 
هدای توسدعه شدهری اسد ، کده از طریدق اجدرای چندی  پروژه
اجتمداعی  -ابدط فضدایی هایی نابرابری طبقداتی از نظدر روپروژه
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تشدید شده اس . ای  مقاله توانسته به شیوه انتقا ی با تکیده بدر 
رویکر  اقتصا  سیاسی ای  مو وع را روش  سداخته کده چگونده 

توسط  ول  اجرا شده و سرمایه به عنوان « شهرسازی نئولیبرال»
 های توسعه شهری عمل کر ه اس .نیروی محرکه پروژه

 

 کارها و روشداده

شناسی ای  مقاله با رویکر ی بازاندیشدانه مبتندی بدر ف سدفه رو 
کانون توجه ( اس . Sayer, 2006رمالیسم انتقا ی روی بسکار )

نظریه رمالیس  بر روابط بی  حدوا   گسسدته بده عندوان ع د  و 
مع ول نیس ، ب که به قدرق یا استعدا  مو وع تح  مطالعه توجده 

تقددا ی حددالتی بسددط یافتدده از (. رمالیسددم انSayer, 1979)  ار 
ماتریالیسم  یالکتیک اس . ماتریالیسم بر ای   لال   ار  که جهان 
باید  ر  رجه اول  ر قالب ع ل ما ی  رک شو  و نه  ر قالدب روح، 

ها. با ای  وجو   یالکتیک معتقد اس  که ای  مسد له  ر له  یا ایده
شو  بهتر  یده میبهتری  حال   ر قالب نظامی از فرایندها و روابط 

ای از چیزهددای از پددیش آمددا ه شددده، ماننددد تددا مجموعدده پینیددده
 ر یدک (. Dobson, 2001)ماتریالیسم مکانیکی و پوزیتویسدم 

به معنای توجه به قدرق و پیامددهای آن  بازاندیشی ،باف  پژوهشی
اید   (.1395اسد  )ر.ک : آیتکدی  و ولنتدای ،  ر روابط پژوهشدی 
های ت  سوالاق  شدواری راجد  بده سیاسد مسئ ه سبب برانگیص

شدو . رویکدر  می مکانی هم از لحاظ جارافیدایی و هدم اجتمداعی
نه تنها نسب  بده اهدداف  بازاندیشانه  ر ای  مقاله منجر خواهد شد

ب که مسدئول  باشیمقدرق متعهد  و بازنمایی توسعه شهری سیاسی
 ا ه بدر اسدا   طبق رو  رمالیستی به تولید باشیم.نیز ها تاییر آن

 ر رو  رمالیسدتی مدا بده  نبدال پر ازیم. چارچو  نظری خو  می
 تو یح مولد هستیمآ یعنی اینکه به  نبال پیدا کر ن سدازو کدار یدا
سازوکارهای مولد هستیم که موجب ترتب )رابطه منظم( بی   و یدا 

(.  ر ایدد  تحقیددق Bleiki, 2005)ر.ک: چنددد متایددر شددوند. 
هدای توسدعه پروژه»های موجدو   ر  مو دوع ساختارها و سازوکار
های نظری مطدرح ها و پژوهشکه  ر نظریه« شهری و تولید ران 

گیرند.  ر ای  رو  پرسدش اند، مور  مطالعه قرار میو پیشنها  شده
های اص ی ای  اس  که چگونه فرایند توسدعه شدهری و مکانیسدم
ر ه، سیاس  شهری  ر تولید راند   ر کلانشدهر تهدران کمدک کد

هدا بده ریزان و نها هدا و تکنوکراقسبب چه تاییری شده و برنامده
اند. روابط مور  توجده گران اجتماعی چگونه عمل کر هعنوان کنش

 ر ای  پژوهش بیشتر جوهری و معطدوف بده روابدط  روندی بدی  
ها هستند. واحد تح یل اجتماعی بدو ه و ندوع تح یدل عمددتاً پدیده

به منظور قضاوق فر دیه تحقیدق کده کیفی و تاحدی کمی اس . 
تولیهد و  پروژه توسعه شهرریبیانگر رابطه بی   و مفهوم یعنی 

 ر کلانشدهر تهدران اسد ،  ر ا امده بده بررسدی  شکاف رانتهی
ها و محدیط مصدنوع و گذاری  ر تولید زیرساخ های سرمایهپروژه

اثراتش بر تحولاق بازار زمی  و مسک  و شدکاف قیمد  زمدی  و 
پر ازیم و  ر نهای  یک تبیدی  نظدری و بازاندیشدی ران  میتولید 

هدای مفهدومی و حدوا   انتقا ی جه  یدافت  روابدط بدی  انگاره
های تجربی خاص کلان شهر تهران انجام خواهدد انضمامی و یافته

 شد.

 

 شرح و تفسیر نتایج

هددای توسددعه شددهری متعددد ی  ر قالددب بعدد از انقددلا  پروژه
رک توسددعه، سدداماندهی، جددام  و بهسددازی و نوسددازی، محدد

مه های غیررسمی به اجرا  رآمده و یا نیتوانمندسازی سکونتگاه
هایی تح  عنوان بدازآفرینی اندآ و اخیرا هم پروژهکاره رها شده

هددای شدهری مطددرح شددده اسدد .  ر اید  مقالدده بیشددتر پروژه
ی بهسازی و نوسازی بصش مرکزی شهری یا به اصطلاح اروپای

های محدرک )معاصرسازی( و پروژه« نتریفیکیش ج»امریکایی 
ری  و تددتددوان گفدد  مهددمتوسددعه مدددنظر بددو ه اسدد . می

 تری  پروژه توسعه شهری بعد از انقلا ، پدروژه ندوا پرحاشیه
 و مسدک  بدازار  ر بو . تا قبل از اجرای پدروژه ندوا ، تحدول

 ه نوا ،که مناطق همجوار با سای  پروژ بو  ایگونه به املاک،

بده شدمار  امدلاک قیمد  و معاملاق نظر از راکد مناطق وجز
یافد ،  افدزایش ،1373-75فاصد ه   ر املاک رفتند. قیم می

ی   رصد اس . ا 312تهران  شهر متوسط از کمتر هنوز هرچند
 خداطر بده اطدراف محدیط  ر زندگی  ر حالی اس  که کیفی 

 یکاف و لازم ت می  خدماق بدون مسک ، و ساز ساخ  افزایش
 بده شدمال از محددو ه ای   ر مسک  کاهش یافته بو . قیم 

 خیابدان قدزوی  طدرف بده آزا ی خیابدان از حرکد  با جنو ،
 طدرف بده محددو ه شدرن از حرک  با یاف . همننی  کاهش
 .(6تا1شو  )نقشه می کاسته قیم  مسک  میانگی  از غر ،

مددتی بدر افدزایش اگر چه اجرای پروژه نوا  تاثیراق کوتاه
قیم  زمی   اش ، ولی بیشتر بر بازار مسک  کلانشهری تد ثیر 
گذاش  و از طریق بازار زمی ، ارز  ای  منطقده تحد  تد ثیر 

 فاصد ه  ر ندوا  پدروژه اجدرای قرار گرفد . بددی  معندا کده
 تصریدب روند افزایش گستر ه موجب 1380 تا 1378 هایسال
  ر هداییتحول ایجا  نتیجه  ر و پیرامون منطقه  ر نوسازی و

  ر صورق گرفتده شد. تحولاق پیرامون هایمسک  باف  بازار
 از متد ثر زیدا ی حددو  تدا 1370  هدۀ اواخدر  ر مسک  بازار

 اسدا  اسد . بدر 5 مدا ه کمیسدیون 329 و 269های مصوبه
 وساز ساخ  1376 سال مصو  5 ما ه کمیسیون 269 مصوبه
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 مذکور، مصوبه شد. برطبق محدو  طبقه 7 تا تهران مناطق  ر
 300 از کمتر املاک  ر مجاز تراکم بر طبقه ا افه یک احدا 

 تدربزرگ  ر ارا ی و شد  ا ه متر 12 از کمتر معابر مجاور متر
 مجداز وسداز سداخ  ا دافه طبقده 4 تا ترعریض معابر مجاور
 بافد   ر واقد  مسدکونی املاک که عمده آنجا شد. از شناخته
 و  اشدتند مسداح  مترمربد  300 از کمتر نوا  محور پیرامون
 براسدا  بو ندد، متدر 12 از کمتر عر   ارای نیز هاآن معابر
 مبندا تدراکم بدر طبقده ا دافه یک احدا  مشمول مصوبه ای 
 وجو آمدده به تحولاق کنار  ر مصوبه ای  شدند.  رصد( 120)
 احددا  تد ثیر تح  منطقه،  ر املاک و قیم  زمی  ارز   ر

 فاصد ه وساز  ر ساخ  گستر ة افزایش به منجر نوا ، بزرگراه
 از کده منطقه ای  املاک شد. ارز  1379 و 1378 های سال

 تا 1373 هایسال فاص ه  ر بو  تهران تحرک شهر کم مناطق
آ 1389خانی، یافد  )هاشدم افدزایش  رصدد 285 حدو  1375
 روندد  ر ایعمدده نقدش قیمد  تحدول اید  (،1395عرصه، 
  ر سداختمانی تدراکم به افدزایش گرایش با نوسازی و تصریب
 وسدازهای سداخ  چند  اش . هر نوا  پیرامون باف  محدو ه

 هایسداختمان احددا  و فرسدو ه هایمح ه  اخل انفرا ی  ر
 خددماق و هاتد می  زیرسداخ  بددون طبقه پن  و طبقه چهار
 اید   ر اقتصدا ی افدزو ه ارز  ایجدا  موجدب تنهدا نه لازم،
 افزایش و مسکونی محیط کیفی  کاهش ب که به نشد، هاباف 

 اید  های فرسدو هپهنده بهسدازی هایمحدو ی  و مشکلاق
 روند بر نظارق عدم  لیل به نوا  پروژه اجرای انجامید. مناطق

 و سداخ  ایجدا  موجدب پیرامدونی هدای ر باف  وساز ساخ 
  ر سداخ  طبقداق تعددا  و تراکم افزایش با نامناسب سازهای
 قیمتدی هایجهش است نای به نتیجه شد.  ر انفرا ی وسازهای
 تد ثیر تحد  کده 1382 و 1379 و 1375های سال  ر مسک 
ندوا   پدروژه اجدرای افتدا ، اتفان مسک  بصش کلان ساختار
 پیرامدون منداطق و محددو ه  ر قیمد  روندد بر چندانی ت ثیر

نداشته، ولیک  ت ثیراتی  ر عوامل اجتماعی و فیزیکدی از جم ده 
هوید  و یکنواختی فضا و مقیا  غیرانسدانی، ایجدا  بندای بی

 همسان تکرار شده به جا گذاش . یبار، با نماهاکسال 

 تسدهیل را شدهر جنو  به اتصال شمال اگرچه پروژه نوا 

 مح ی از جم ه اخراج مقیا   ر بسیاری هایشکاف ولی نمو ه،

 که هاییانقطاع از اهالی اطراف نار ایتی محل، از اص ی ساکنی 
 منطقده اجتمداعی شبکه ساختار  ر ب که کالبدی باف   ر تنها نه

 ارتباط بدا  ر طرح ساکنی  به مربوط مشکلاقایجا  کر ه اس . 

 سدطح  ر عمدومی هدایکاربری و شدهری خددماق ت می  عدم

 بده مربدوط مشدکلاق و هدابرج سداکنی  شددن قشری مح ی،

  ر که هاساختمان نگهداری و عدم ... و اجاره به صورق تم یک
 پیامددهای از نمایان بدو ه هاآن  ر فرسو گی آثار کوتاهی مدق

 .(24-22: 1385زا ه،  امی  و اس  )بحرینی طرح
هددای مکددان ایجددا  سددو  هی مناسددب بددرای پروژها ر مددور  

ر و چده   م دیشهری، لازم به لکر اس  که امروزه چده  ر سدطح 
مح ددی، بددا سددرع  زیددا ی شدداهد فرآینددد  هایمدددیری سددطح 
هدای عمراندی پروژهو  کالاهای عمدومی خصوص ر  سازیتجاری
 ای شدده کده تشدکیلمسک  تبدیل به یک کالای سرمایه هستیم.
رآیندد اید  فآن اس .  توسعه تحقق  ر و بنیا ی مهم عامل سرمایه
هدای م دی و های مشدارکتی  ول سازی، هم  ر مور  پروژهتجاری
هدای غیرمشدارکتی با بصش خصوصی و هم  ر مدور  پروژه مح ی

ای حاکم و عی  ویژه 22منطقه  ر مور   طور م البهمصدان  ار . 
نطقده هنگام تدوی ، تصویب و اجرای طرح تفصی ی  ر ای  ماس . 

صدورق ی  ر اید  منطقده اهای گستر هاتفاقاتی افتا  که بارگذاری
 22های مسکونی  ر منطقه ی.  رحالی که ای  میزان بارگذارگرف 

هدای گیری اید  پروژه.  ر شدکللان بدو ئو ور از انتظار همه مسد
ها و سدداخ  محددیط مصددنوع، نیروهددای سددازینوسددازی و برج

اند و ریزی شهری به طور همزمان متمرکز و غیرمتمرکز شددهبرنامه
های مجد  منجر به تس ط موسساق جدید مح دی بندیای  سازمان
قده ای منطهدآفرینی پیشتاز شد و همانند آننه  ر پدروژهو مراکز کار

 های عمرانی و تجاری پیا ه شدد اید  مسدئ ه بدر ر قالب پروژه 22
  های مصت د  نهدا ی و سدازمانیسازی ران   رون سازمانشهری

های بازسازی و بازآفرینی شهری از نظر سداختار کند. طرحت کید می
 اجدرای د نئدولیبرالی کده بدرحکومتی و مبنای ایدمولوژیکی قدرتمند

هدا شو . عواقب اید  پروژهگذار ، بسیار پینیده میها ت ثیر میپروژه
هدای پروژه  ر تهران  ر مور  پروژه انتقال قدرق و تفویض اختیار و

های غیررسمی نیز بده مراتدب ساماندهی و توانمندسازی سکونتگاه
از بحدث  تر اس  که محدو ی  ای  قالب پژوهشدی مدان  راماتیک

عدالتی اجتمداعی، ها بیبیشتر اس ،  ر حالی که  ر نتیجه ای  پروژه
 جدایی فضایی و قطبش اجتماعی و فضایی تشدید شدده اسد  کده

 (.6 تا 1شو  )رجوع به نقشه  ر ا امه بیشتر تو یح  ا ه می
هدای پروژه»تری  سیاس  ت ثیرگدذار بدر عم کدر  شاید مهم
جنوبی شددن -که منجر به سیالی  ران ، شمالی« توسعه شهری

قیم  زمی  و طر  بیشتر تهیدستان از شهر تهران شدد، سیاسد  
فرو  تراکم بو . ای  سیاس  قیم  زمی  را  ر کلانشهر تهدران 

م های بیشدتری از مدر به شدق افزایش  ا  و مسک  برای گروه
خورشدیدی،  ر منداطق  1381غیرقابل استطاع  شدد.  ر سدال 

 رصدد ارز  زمدی   80شمالی تهران قیم  فرو  مازا  تدراکم 
رسدید و  رصدد می 40تری  حد خو  به بو  و ای  میزان  ر پایی 
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مستقیماً قیم  زمی  و قیم  تمام شدده مسدک  را تحد  تد ثیر 
هزینده تمدام شدده خو  قرار  ا .  ر سالیان اخیر سدهم زمدی   ر 

 رصدد و بده بدالاتری  حدد خدو   ر طدول تداری   55مسک  به 
اقتصا ی کشور رسیده اس . افزایش سهم زمی   ر هزینده تمدام 

خانوارهدا،  نشدان « پدذیریتدوان»شده مسک ، به همراه کاهش 
 هددد کدده سیاسدد  از یددا  تددراکم سدداختمانی از طریددق مددی
ن آن، باعددث هددای پشددتیبا، خددلاف اسددتدلال«فروشددیتراکم»

شددو . ناکارآمددی بدازار مسددک  و تصصدیص نابهینده مندداب  مدی
فروشدی  ر بدازار مسدک ، فزایندگی ران  زمدی  از طریدق تراکم

ب عدد و بددی  های مولد م ی را میهر م سهم بیشتری از سرمایه
بدا رشدد  «متعار »طور روزافزون نقشی ترتیب بصش مسک  به

ی رابطه تعام ی بصش مسک  بدا یابد. برای برقراراقتصا  م ی می
 اقتصا  م ی، باید مهار و نسب  آن  ر هزینه ساخ  کاهش یابد.

رسد روند شکاف قیم  زمی  بدی  به نظر می 1380 ر سال 
مناطق شمالی و جنوبی رو به افزایش اسد . همدان طدوری کده 

تر کده نشدان از  هندد منداطق پررندرنشان می 6تا 1های نقشه
شو  و مناطق  ر مناطق شمالی بیشتر  یده می قیم  بالاتر  ارند

اند.  ر ای  سال جنوبی شهر از نظر قیم  زمی  اف  ارز   اشته
 9و منطقه  3بیشتری  و کمتری  قیم  زمی  به ترتیب به منطقه 

روندد  1385رسدد  ر سدال اختصاص یافته اسد . بده نظدر مدی

ی رو تر شدن شکاف قیم  زمی  بی  مناطق شمالی و جنوبعمیق
 هد از تعددا  نشان می 4به افزایش اس . همان طوری که نقشه 

تری  مناطق که نشان از قطبی شددن قیمد  زمدی   ار ، پررنر
اندد. امدا  ر ای  گروه قدرار گرفته 6و  3کاسته شده و فقط منطقه 
جنوبی قیم  زمی   ر تهران حفظ شدده -همننان الگوی شمالی
ی که  ر طرح جدام  اول و  وم هایها و ایدهاس . برخلاف تلا 

جندوبی -غربی کر ن و شکست  جه  شدمالی –مبنی بر شرقی 
بیشدتری   1385شد ولی  ر عمل ای  ایده محقق نشد.  ر سدال 

و کمتدری  قیمد  زمدی  بده  3قیم  زمی  همننان به منطقده 
که مربدوط بده توزید   5اختصاص یافته اس .  ر نقشه  8منطقه 

جندوبی توزید  -س ، الگوی شدمالیا 1390قیم  زمی   ر سال 
قیم  همننان  ر عرصده شدهر خدو  را ت بید  نمدو ه اسد  و 

شدوند. تری  مناطق شهر محسو  میجزو گران 6و  3، 1مناطق 
هدا تری  زمی ، ارزان18تری  و منطقه گران 1 ر ای  سال منطقه 

الگوی توزید  قیمد   1393اند.  ر سال را به خو  اختصاص  ا ه
متمرکدز  3و  1دق به سم  شمال شهر و  ر منداطق زمی  به ش

شد و قطب آن  و فاص ه شمال و جنو  شدهر نیدز بیشدتر شدده 
تری  منطقده از نظدر قیمد  (.  ر همی  سال ارزان6اس  )نقشه 
تری  منطقه از نظر قیمد  بو ه و  ر مقابل گران 20زمی  منطقه 
 اس . 3زمی  منطقه 

 

   
: توزی  قیم  زمی  بی  مناطق شهر 3نقشه 

 1380تهران  ر سال 
: توزی  قیم  زمی  بی  مناطق شهر 2نقشه 

 1375تهران  ر سال 
: توزی  قیم  زمی  بی  مناطق شهر 1نقشه 

 1370تهران  ر سال 

   
: توزی  قیم  زمی  بی  مناطق شهر 6نقشه 

 1393تهران  ر سال 
بی  مناطق شهر : توزی  قیم  زمی  5نقشه 

 1390تهران  ر سال 
: توزی  قیم  زمی  بی  مناطق شهر 4نقشه 

 1385تهران  ر سال 
 

مور  بررسی قرار گرف . همدانطور کده  ر اید   1393تا  1370 ر قسم  بالا، نحوه توزی  متوسط قیمد  زمدی   ر سدال 
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پدس از اشدباع شددن تدوان گفد  شو  میها ملاحظه مینقشه
توسعه  ر محورهای کانونی و شمالی، راند  و ارز  مدازا  بدا 

تر، بقای خو  را با گستر  شهر حرک  به سم  نواحی بیرونی
شو  بدا تاییدر افدزایش کند. به ای  ترتیب ملاحظه میحفظ می

تر، هژمدونی سدرمایه هدیچ قیم  زمی  به سم  نواحی بیرونی
ل خو  وانگذاشته و رفته رفته بدر فضایی را  س  نصور ه به حا

هر هدم نفدول های زیستی تا حتی مناطق جنوبی شدتمام عرصه
یافته اس . گفتمان توسعه و نوسازی شهری بده ویدژه قدانونی 
شدن فرو  تراکم، عامل اساسی ای  و عی  اسد . سیاسد  

هددای نوسددازی شددهری، معمددولاً بددا فددرو  تددراکم و پروژه
 رآمدد اسدتطاع  اقشدار کم گذاری مجد  زمدی  و عددمارز 

 اری و افدزایش های نگدههمراه اس  که از پس افزایش هزینه
اسد  کده آیند. آغاز تاییدر فضدا زمانیها برنمیها و قیم اجاره

کنند و بدا مرکزز ایدی ارز  زمدی  بده مالکان مح ه را رها می
 شویم.رو میسم  پیرامون روبه

اطق مرکزی شهری توجه  وباره به من 1393تا  1390 وره 
های  ر نتیجه اقداماق بازنمایانه سازمان نوسازی و اجرای پروژه

 بدا و همزمدان زمان نوسازی شهری  ر تهران اس . با گذش 

  ر و م دی مقیدا   ر فرسو ه هایباف  مقوله به ج ب توجه

 آغاز 1381سال  تهران از شهر اری ها،نامه آیی  و قوانی  قالب

اس . به ویدژه  نمو ه باف  فرسو ه  ر مداخ ه و ریزیبرنامه به
-تسدهیل  فداتر اندازیراه قالب  ر 1389و  1388 هایسال  ر

ها تدداوم یافتده اجتماعی  ر ای  باف  اقداماق بر مبتنی و گری
  ر خاصدی به جز پروژه نوا ، مداخ ه 1380 هۀ  از اس . قبل

هدم  نگرفته و با نوساناق قیم  زمدی  صورق ها محدو ه ای 
 مطالعداق نتدای  اسدا  بدر و 1381 سدال رو نبو ندد.  رروبه

مدیری   مرکز و جایکا الم  یبی  هایهمکاری آژانس مشترک
 شدهر فرسدو ه هدایبافد  تهران، شهر بحران از پیشگیری و

  لیدل وجدو  زلزلده )بده برابدر  ر هاآن پذیریآسیب و تهران

 گرفد .  ر قدرار شهر( مدور  توجده جنو  و شمال هایگسل

 طدرف شدهر اری از تهران شهر نوسازی سازمان سال، همی 

 اتصال به اقدام مو وع، بررسی  م  تا یاف  م موری  تهران

 اهمید  1382 ر سدال  بدم زلزله کند. وقوع مؤثر راهکارهای

 نوسدازی بده توجده و سداخ  روش  از پیش بیش را مو وع

 و  ولد  هدای ر برنامده شهری ناکارآمد و فرسو ه هایباف 
  ر بدار نصسدتی  یاف . بدرای اهمیتبیشتری تهران، شهر اری

 اید  نوسدازی برای ایکشور، تبصره 1382سال  بو جه قانون

 هدایشدهر اری بده تبصدره شدد. اید  تصدویب هدامحددو ه

 300سدق   تا را خارجی وام از مناب  استفا ه امکان کلانشهرها

 کر اعطا می هفرسو  هایباف  نوسازی منظور به  لار می یون

 اید  جذ   یگر امکان کلانشهر چند تهران و آن اسا  بر و

 کر ند. پیدا را متمرکز مداخ ه پروژه چند تعری  و مناب 
محددو های  از روشدنی تصدور1384تا1382های سال بی 
و  نوسدازی بده اقددام نحدوه همنندی  و فرسدو ه هدایبافد 
 )سدازمانشدهر اری  اقدداماق و نداشد  وجدو  سدازیمقاوم

 ایهمننی  اجر و طرح چند تعری  و تهیه بر نوسازی( متمرکز
 بدو  15منطقده   ر« شرن بزرگراه حاشیه و ساز ساخ »طرح 
 اید  جدرایپیدا کر ه بدو . ا را مالی مناب  از استفا ه امکان که
 تهدران شدهر نوسدازی سدازمان  سد  به 1382سال   ر طرح

 بتندیهای متمرکز( مک یه طرح طرح )همانند رویکر  و آغازشد
 ر،هکتدا 40حددو    ر ایمحددو ه تم ک مالی، مناب  ت می  بر

 و تجداری مسدکونی، هایساخ  ب وک و شرن بزرگراه اجرای
 فدرو ، زا ناشی  رآمد از استفا ه با تا بو  آن حاشیه  ر ا اری
ریکده شو ، به طو ت می  نیز بزرگراه و اجرای تم ک هایهزینه

و  15منطقده  1382-84بصد  یعندی  حی  اجرای پروژه خو 
اق بدا بیشدتری  نوسدان 19و  17و  16مناطق همجوار آن یعنی 

 تاییر قیم  زمی  مواجه شدند.

 هدایبافد  نوسدازی بده تهران شهر اری جدی پر اخت 

-ف محدو ه با سال ای  گر  .  ربر می 1385سال  به فرسو ه
 و شهرسدازی عدالی شورای سوی از تهران شهر فرسو ه های

 ن یددگاه سدازما گر ید. طبدق ابلاغ و تصویب ایران معماری
-همحدو  ای  نوسازی نیاز پیش نصستی  زمان، آن  ر نوسازی

 و دعیم هایتهیه طرح بو . لذا اجرایی برنامه و طرح تهیۀ ها

  بدی و گرفد  قرار برنامه شهری  ر منظر هایعنوان طرح با
 اتمام و با یهته سازمان  ر طرح 70حدو   1385-88های سال

 و سدازوکار تعیی  ،1386سال   ر سازمان هایطرح از تعدا ی
 نعندوا بده فرسو ه هایباف  نوسازی هایاجرای طرح فرآیند
ن سازما چالش، ای  به پاس  منظور شد. به مطرح جدی چالشی

تهدران  شدهر فرسدو ه هدایمح ده از  ر یکی نمونه عنوان به
 یعم یداق اجراید آغداز به ( اقدام15منطقه  بص  خو  )مح ه
 بدا و شدد شدروع مح دی  فتدر اندازیراه با که اقداماتی نمو آ

 خ سا و های ریز انهپلاک تجمی  به ساکنان هدای  و ترغیب

 یاف .  ا امه جدید هایپروژه
های مربوط به توزی  قیم  زمی  نیز همان طوری که نقشه

 هدا  سدطح  ولد  و شدهر اری هدد، برخدی مدداخلنشان می
اندآ به عنوان ت ثیراق هرچند زو گذری  ر تاییراق قیم   اشته

های فرسو ه مور  توجه  ول  ای که مو وع باف م ال  ر  وره
گیر  و بدا آغداز مداخ ده  ر بافد  فرسدو ه و شهر اری قرار می
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-( و شرک  عمران و بهسازی شهری ایران تاسیس مدی1381)
 و مسدک  و یعه ساخ ، قیم ارزان ( و تسهیلاق1378شو  )
تشدویقی  بسدته اصد ی اجزای ساخ ، مجوز هزینه  ر تصفی 
فرسو ه شهری باعث رونق بدازار مسدک   ر  هایباف  نوسازی

-80مناطق  ارای باف  فرسو ه شد که اید  تاییدراق  ر  وره 
شدو .  ر اید   وره  باعددث  یدده مدی 1380-85و  وره  1375

ه مناطق مرکدزی های بصش مسک  و ساختمان باقبال سرمایه
و جنوبی شهر تهران شدد و  ر برخدی منداطق باعدث افدزایش 

 قیم  زمی  و مسک  شده اس .
ای های توسعه شهری که بعد شهری و منطقهاجرای پروژه

اند ت ثیراق مستقیمی بر قیم  زمی  ارا ی مجداور خدو   اشته
ها کده توسدط گذاری اشته اس . بهتری  نمونه از ای  سدرمایه

تددوان بدده ت سددیس و  ولدد  انجددام شددده اسدد  می شددهر اری
آبدا   ر منطقده گر شگری  ر ارا ی عبا -های تفریحیپروژه
، نوسازی مح ه خو  بص  و تاسیس بزرگدراه ندوا   ر مدرز 3

 هنده شمال و جندو  )به عنوان محور اتصال 11و  10مناطق 
سداز و بسدیاری از شهر( و بزرگراه امدام ع دی )ع(، پدروژه آتدی

مسکونی اشاره نمدو  کده -ا اری-های تجاریها و مجتم پاساژ
ارز  افزو ه قابل توجهی را به منداطق اطدراف خدو  تحمیدل 

تری  توان نقطه عط  و مهمرا می 1385تا  1380نمو ند.  وره 

 وره تحول  ر قیم  مسک  به حسا  آور  چراکه اک ر مناطق 
ندد و بده ا رصد تاییراق بالایی  ر قیم  مسک  را ثبد  نمو ه
نیدز  15و  14غیر از مناطق شمالی برخی از مناطق جنوبی م ل 

اند. افزایش قیم  زمدی  و  ر گروه بالاتری  تاییراق قرار گرفته
 تهران شهر اری جدی مسک   ر ای  مناطق به  لیل پر اخت 

 1385سال  به فرسو ه هایباف  نوسازی شهری هایبه پروژه
با حرک  به سم  شدمال شدهر گر  .  ر کلانشهر تهران برمی

نیدز  2قیم  ارا ی مسکونی افزایش یافته و چناننه  ر شدکل 
قابل مشاهده اس ، میزان قیم   ر منداطق مسدتقر  ر بصدش 
شمالی شهر  ر قیا  با مناطق جنوبی بدالاتر اسد . امدا نکتده 

رغم ای  تفاوق  ر قابل توجه  ر ای  خصوص ای  اس  که ع ی
( کلانشهر تهران با پدیده رشد 1393-1370 وره مور  بررسی )

بالای قیم  ارا ی  ر مناطق جنوبی روبرو بو ه اسد  کده بده 
ویدژه بدرای مرور زمان امکان خرید زمی   ر ای  منداطق را بده

خانوارهای با  رآمد کمتر مشکل ساخته و ای  گروه بده تم دک 
اند.  ر مرح ده اول ارا ی پیرامونی کلانشهر تهران تمایل یافته

تر شهر  رآمدها تمایل به سکون   ر مناطق جنوبیاییراق، کمت
 اشتند که  ر مرح ه بعدی به سم  حاشیه شهر رانده شده و  ر 

هدای  وم و  ر و د  موجدو  بده سدم  منداطق ا امه به هاله
 تر ا امه  ار .پیرامونی

 
 می  مسک  نمای شماتیک تحرکاق کم  رآمدها برای تقیم  زمی   ر کلانشهر تهران و  .2شکل 

 .1395منب : مهندسان مشاور عرصه، 

های سیاسدد  فددرو  تددراکم بدده م ابدده نددوعی اسددتراتژی
آزا سازی آگاهانه و به منظور افدزایش رشدد شدهری بدا جدذ  

 ر حدالی  گذاری از بصش خصوصی طراحی شده بو ندد.سرمایه
های تمرکزز ایی از سرمایه  ر حال اجرا بدو ، ای  استراتژی که

سددازی ای از یکپارچهحاکمیدد  شددهری بددا چددالش فزاینددده
رو اسد . نتیجده اید  امدر اغتشدا  و ساختارهای شهری روبه

چندپارگی شدهری و عددم تعدا ل اسد  کده  ر نتیجده تضدا  
هدای افسارگسدیصته زمدی  ایجدا  بنیا ینی بی  راند  و ارز 
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شو  که با متمرکزسازی سرمایه  ر هسته کلانشهر تهران و می
های شدهری تولید مرکزی  غیرواقعدی همدراه اسد  و حاشدیه

کنندد را های تحمل ناپدذیری زنددگی میمطرو  که با  شواری
 هند. از آنجایی که بازار زمدی  و سداخ  مسدک   ر شکل می

 ه محور بو ه و متناسب بدا تقا دای سداکنی  نبدوتهران عر ه
های عمده بصش ساختمان گذاریاس  و از طرف  یگر سرمایه

-های خاصی بو ه و ای  گروه ر کلانشهر تهران  ر اختیار گروه
اند که  ر تصویر ک ی ها تمایل بیشتری به سم  مناطقی  اشته

شهر از نظر قیم ، موقعی  مناسب تری  اشته اندد،  ر نتیجده 
قیمد  زمدی  و جندوبی - م  حفظ و تقوی  الگدوی شدمالی

مسک  طی ای   وران ، شهر اری به عنوان  ول  مح ی متداثر 
ها  ر سو ای  رآمددزایی بیشدتر، از گذاریاز ای  جریان سرمایه

پوشدی و حتدی بسیاری از  وابط و معیارهای شهرسازی چشدم
خواری عدول نمو ه و خو  به عنوان یدک طدرف جریدان راند 

 زمی  و مسک  وار  بازار شده اس .
ضامندی ران  و گستر  آن به سم  پیرامون کلانشدهر ف

گزینی و قطدبش  امد  (، بده جددایی6تدا  1های تهران )نقشه
های حاشیه شهر به  لیل ران  پایینی کده زند، چرا که زمی می

ور  کند. ای  م ارند امکان و انگیزه تصاحب رایگان را فراهم می
های جندوبی ههای پیرامون بصش مرکزی و حاشی ر مور  باف 

 رآمدد هدای کمتهران به  لیل ارز  پایی  زمی  و اقام  گروه
های توزی  قیم  زمی  بیشتر صا ن اس . همانطور که  ر نقشه

آفریندی  ر تهران ملاحظه شدد، پدس از مداخ ده  ولد  و نقش
سازمان نوسازی شدهری تهدران و ت سدیس شدرک  عمدران و 

  بده اصددطلاح بهسدازی و توجده بیشدتر اید  سددازمان بده اید
های توسعه، قیم  اید   ار و ناکارآمد  ر برنامههای مسئ هباف 
ی هداروهگها با افزایش روبه رو شد.  ر ای  مرح ه هم باز زمی 
نشدینی کدر ه و بده  رآمد متضرر شده و یک گام  یگر عقبکم

بندابرای ،  های حاشدیه بیروندی شدهر طدر  شددند.سم  زمی 
گزینی آندان و جای به سم  بیرون  جایی جمعیگسس  با جابه

لخدایر  کدر نز یدک سدو و تهیهای متوسط  رآمددی اگروهبا 
از سدوی  یگدر موجو ی مسک  فقرا  ر مناطق مرکدزی شدهر 

  .روی  ا 
های توسعه شهری  ر قالب ساخ  و سازهای شهری پروژه

هدا، هدا، پارکسدازی نظیدر ایجدا  بزرگراهبزرگ مقیا  و انبوه
های مسدکونی  ر ندواحی  رون بدزرگ و سدای مراکز تجاری 

شهری اغ ب نیازمند تجمی  زمی  اس  که  ر نتیجه به افزایش 
 هد که انجامد و هنگامی خو  را بروز میهای ساخ  میهزینه

تواننددد کننددد کده میمدالکی  امدلاک شصصددی یقدی  پیددا می

های اص ی را بر سازندگان تحمیل کنندد. از اید  رو بدی  هزینه
بازی و احتکار زمی   ر بصش مرکزی شهر و طر  فقرا و  بور

-های غیررسمی ارتباطی برقرار اس . مهدمگستر  سکونتگاه
های معام ه را بدالا تری  مشکل ناشی از احتکار زمی  که هزینه

سویه  ر بازار زمی  بر  عدم تجمی  و ایجا  یک انحراف یکمی
تعدد  و تندوع   ر جه  تفرن هر چه بیشتر اس . بدی  ترتیدب

فضایی  ر تفرن مالکی   ر نواحی  رون شدهری رابطدۀ میدان 
های احتکددار زمددی   ر بصددش مرکددزی و گسددتر  سددکونتگاه

ساز . مالکی  متفرن  ر مرکز شدهر بده غیررسمی را آشکار می
 لیل شیب اجاره زمی   ر نز یکی مرکز شهر و کاهش متوسدط 

ارز   کدز شدهری مرهدازمی اندازه قطعاق ناشی از آن اسد . 
ر، و زمدان کمتتا مرکز شهر  هاآن تری  ارند چراکه فاص هبیش

تر اسد . بندابرای ، اقشدار پر رآمددتر کوتاه آمدوشد و ارتباطاق
زی آن  ر تعیددی  هسدداکر ن زمددی  و بتواننددد بددا انحصدداریمی

 سد  آخر انحصار قیم  را نیدز بهها مداخ ه کنند و  س قیم 
شدان تدا  اشدت  املاکنگهوانندد بدا خالیتچنی  میبگیرند. هم

. از عر ه و تقا ا مداخ ده کنندد ۀزمان افزایش قیم ،  ر رابط
ای  رو شدق احتکار زمی   ر ای  ارا ی افزایش می یابدد و  ر 
نتیجه بهتری  راه کداهش هزینده  ر یدک بدازار آزا  گسدتر  
شددهرها بدده ارا ددی بیرونددی شددهر و گسددتر  افقددی شددهری 

ای  امر ران  اطلان کر ه و آن را به ناکارآمددی  اس .برخی به
 هند کده اسدا  آن بازار زمی  شهری  ر عر ه زمی  ربط می

گویدد وجو  تجمی  زمی  اس . بندابرای  زمدانی کده  ولد  می
گویندد فقدرا تهران را باید گران کندیم، بده همدی  سدا گی می

ع دق توانند  ر شهرها زندگی کنندآ فقیران به حاشیه شهر تنمی
 و ها ارند  ر حالیکه ثروتمندان به شهرها تع دق  ارندد. برنامده

 و طبقداق جدداگزینی و راند  ایجدا  بده  ول ، هایسیاس 
 معندای بده شدوند. راند می اجتماعی منجر مصت   هایگروه

 تولید انحصاری یا نایا  عوامل از یکی بر تس ط از ناشی باز ه

 شدهری توسدعه هایبرنامده زمی  اس . کار، یا سرمایه، مانند

 مازا  هایارز  ایجا  مستالاق و زمی  مالکان از برخی برای

 کامل گزینیمکان و رقاب  حال  از بازار را که کنند،می و ران 

 و هداسیاسد  .کنددمدی مصتدل را خانوارهدا و کدر ه خدارج
 نوسازی و بازسازی هایبرنامه شامل شهری، توسعه هایبرنامه

 به لزوماً و بو ه های بالای جامعه شهریلایه سو  به عمل  ر

 هدایباف  بهسدازی و بازسدازی و سدکون  کیفید  ارتقدای

 ر مدور   .انجامددنمدی هداآن قب دی سداکنی  بدرای فرسدو ه
های باف  فرسو ه شدهری مدی تدوان گفد  ماهید  پدر پروژه

مسئ ه تجمی  زمی  برای بازسازی فرصتی را برای اعمال سدو  



 11            1401زمستان ، 28)سری جدید(، پیاپی  4، شماره هفتمریزی توسعه کالبدی، سال نشریه ع می برنامه

 

کند. تجمی  کنندگان زمدی  بدا گر ایجا  میتوسعهبی  مالک و 
برند. روش  اس  خرید املاک به ارز  کاربری موجو  سو  می

هدای توسدعه شدهری، پاسدصگویی بده امکدان که نتیجه پروژه
ساخ  و ساز املاک اس  که به صورق موتور تولید سو  برای 

کنندد. اشکال ران   رگیدر  ر تولیدد محدیط مصدنوع عمدل می
محرک ساخ  و ساز املاک همانا جسدتجو بدرای سدو   نیروی

تواند سو های هنگفتی به همراه اس  و بدون شک ای  امر می
های های فرسو ه، فرص  اشته باشد. بازسازی و بهسازی باف 

وجدو  آور . توسدعه پرروندق  گران بدهبسیاری را بدرای توسدعه
انداز سو ی اسد  کده املاک  ر بصش خصوصی،  رواق  چشم

شو  و رمز موفقی  آن اسد  کده  ر ساخ  و ساز مشصص می
 ارز  ساختمان تمام شده بیشتر از هزینه ساخ  باشد.

های منظر های ناکارآمد شهری با طرحتجربه نوسازی باف 
گری به عنوان نماینده شهر اری شهری و ت سیس  فاتر تسهیل

هدای تداریصی، جه  مداخلاق با رویکدر  اجتمداعی  ر مح ده
می و فرسو ه شهر تهدران  ر جایگداه تسدهیل کنندده امدر قدی

نوسازی و میانجی بی  سداکنی ، مدالکی  و سدازندگان بصدش 
خصوصی، ابتکار عم ی و نظری  یگری بو .  ر عمل ای   فاتر 
به  لیل وابستگی مدالی بده شدهر اری، تبددیل بده کدارگزاران 

 های طرح تفصدی ی اعدم ازشهر اری شدند که به تحقق برنامه
های بازگشایی معابر، ت می  خدماق، فضای سبز و کاهش هزینه

کر ند. اید  شهر اری  ر فرایند اجرای طرح تفصی ی کمک می
نیابتی هم با شکسد  مواجده اسد . قطعدا -نوع مداخ ه وکالتی

تواند باشد و بده یک متصصص فضا سصنگوی مر م و فضا نمی
-ای آنها صحب  کند، زیرا هینکس حق ندار  به جدجای آن

ربط هستند، صحب  نماید. همدان هایی که به طور مستقیم لی
بینیم ای   فداتر م دزم بده اجدرای طوری که  ر مور  تهران می

های کالبدی  ر چارچو  طدرح تفصدی ی و همسدومی بدا برنامه
کنند و نوعی حمایتگری کدال  اسد . سدکوق  ول  عمل می

اس  که ای   کاربران مسئ ه مهمی اس آ  ر واق  کل مسئ ه آن
کنند یا  ر خدم  نیروهای مالی  فاتر یا مناف  خو  را ت می  می

  اران خصوصی یا  ولتی هستند. علاوه بدرای ، سیاسد سرمایه
 بافد  هدای نوسدازی سیاسدتهای مهمتدری  از تشویقی تراکم
 از شدهری قدوانی   ر رویکدر  تاییر رغمع ی که اس  فرسو ه

همزمان با قانون احیدا و  1389 ر سال  ناکارآمدی به فرسو گی
 از های فرسدو ه و ناکارآمدد شدهری ونوسازی و بهسازی باف 

  سددتورکار  ر همددواره سیاسدد  ایدد  بددازآفرینی، بدده نوسددازی
 ر واقد   .اسد  گرفتده قدرار ربطلی مجریان و گذارانسیاس 
ها زنی و برچسب زنی به ای  باف مداران شهری با انرسیاس 

واژگانی م ل ناکارآمدی و بدا تعرید  واژگدانی از قبیل استعمال 
 هندگان همنون بازآفرینی  ر مقابل آن، خو  را  ر نقش نجاق

زنند و با تجاهل خو  را طبیبان فضا ها جا میو منجی ای  باف 
هدا را گذارند و آنپندارند. یعنی  س  بر روی ای  فضاها میمی

نده و قطب توسدعه  هند یا به عنوان ق ب تپمرکز توجه قرار می
خوانندد یدا ناکارآمدد می 22کنند مانند منطقه تهران معرفی می

های غیررسدمی  ر یا سدکونتگاه 12مانند باف  فرسو ه منطقه 
خواهندد بدا نامندد. فضداها را آنگونده کده میحاشیه تهدران می

هدای توسدعه کنندد. سدپس پروژهزنی به مر م معرفدی میانر
ح ددی بددرای نه را بدده عنددوان راهمحور و سددو اگراشدهری راندد 

کنندد کده بازآفرینی ای  فضاهای غیرمولد اقتصا ی معرفدی می
قرار اس  ای  مناطق به اصطلاح ناکارآمد را به فضاهای جذا  

 زا و کارآمد و سو آور تبدیل کند.لگذاری و اشتااسرمایه
های توسعه شهری که های سازندگی و پروژه ر مور  پروژه

ریزی و پیا ه شدد، به بعد  ر کلانشهر تهران طرح 1370از  هۀ 
هدای توسدعه شدهری از طریدق توان گف  که اک در پدروژهمی

های مصت د  سازی یا جنتریفیکیش  و نوسازی  ر سای اعیانی
خواری های سددو اگری و راندد شددهر بدده عنددوان مکانیسددم

طددوری کدده اند. بددهتولیدکنندددة فضددای قدددرق شددناخته شددده
شهری با سر ا ن شعار توسدعه و تب یدد  غدغده مداران سیاس 

سازی سو  افدرا  و بازآفرینی و نوسازی شهری، به  نبال بیشینه
هدای های خاص سو جو و پویایی حرک  سرمایه  ر مکانگروه

ای از کلانشدهر تهدران از شهری هستند تا آنجا که هیچ نقطده
همی  ماند. ای  مسئ ه زمانی اای  افسارگسیصتگی  ر امان نمی

های بازسازی و سو اگری یابد که امروز شاهد انتقال سیاس می
های جندو  های شمال شهر به سم  زمی پس از اشباع زمی 

 هندة روند جابجدایی سدرمایه و نشان 6تا  1های هستیم )نقشه
ران  و شکاف فزایندة شمال جنوبی قیم  زمدی   ر کلانشدهر 

 ۀاراق بیشتری را  ر زمینبه همی  ترتیب روز به روز ابتکاس (. 
سازی انواع کالاهای عمومی شاهد هستیمآ ابتکاراتی که تجاری
توسدعه هدای های  رآمدزایی بدرای پروژهکوشند با ایجا  راهمی

کار ، تمام یا بصشی از اصل و نیدز سدو  منداب  مدالی بدهشهری
کننددگان می  هدای مدذکور را بده تشده  ر سداخ  پروژهگرفته

ها )مد لا خریدداران اوران قر ده و از ای  پروژه سرمایه هریک
مشارک  مربوط به هر پروژه( بپر ازندد. طدرح اوران مشدارک  

هدای می  مدالی پروژه پروژه نوا ، اولدی  تجربده ایراندی  ر تد
شدد و  ر نتیجده شهری توسدط اوران مشدارک  محسدو  می

مدددیری  شددهری  ر ایدد  زمیندده، باعددث ایجددا   تجربگددیکم
. به ای  ترتیب بروز شد ر مدیری  مالی پروژه نوا  مشکلاتی  
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هایی  ر پر اخ  تعهداق مدالی شدهر اری نسدب  بده نظمیبی
خریداران اوران مشارک  پروژه نوا ، باعث شد که انتشار اوران 

ها تا مددق نسدبتا زیدا ی بده مشارک  شهری توسط شهر اری
کر  که  اید توجهب .(1389 ،خانیهاشم)ر.ک:  حاشیه رانده شو 

های شهری بده صدورتی اسد  کده  ر ماهی  بسیاری از پروژه
تنهدا ها، تر هر کدام از ای  پروژهاندازی هر چه سری صورق راه

از شهروندان به منداف   رآمددی غیرمسدتقیمی  سد   ای سته
نوسدازی و  آ. برای م الو بقیه منتف  نصواهند شد خواهند یاف 
تواند منجر می زی تهرانبصش مرکهای فرسو ه بهسازی باف 

بصشدی   ر نتیجه به ارتقای قیم  املاک مناطق اطراف شده و
از افرا  که توان خرید و یا اجاره ای  مساک  را ندارند به خدارج 

مدوار ی از شدوند. از باف  و به حاشیه شهر تهران فرافکنی می
تواند باعث شو  که تعدا ی از شدهروندان علاقده ای   س  می
خریدد اوران مشدارک  شدهری مربدوط بده برخدی از زیا ی به 

و یددا تمایددل بدده  هددای شددهری خدداص  اشددته باشددندپروژه
کسب به طب  . گذاری و مشارک   ر ساخ   اشته باشندسرمایه

چنددی  سددو  مضدداعفی، منجددر بدده تحریددک بیشددتر بصشددی از 
مربددوط بدده برخددی  شددهروندان بددرای خریددد اوران مشددارک 

خواهدد  گذاریک   ر سدرمایهیا مشارهای شهری خاص پروژه
 پتانسدیل خدو  ندوع  ر شهری هایپروژه اینکه به توجه . باشد
 آور ،مدی فدراهم گذارانسرمایه برای را سو  کسب برای کافی

 مواندد  بددر ن بدی  از بددا کده  اشدد  انتظدار تددوانمی بندابرای 
 بیشدتر حضدور از گذاران،سرمایه بیشتر تشویق و گذاریسرمایه

گذاری شهری و سرمایه هایپروژه مالی ت می  راستای  ر هاآن
 و مناسب اجرای با توانندگذاران میسرمایه .کر  استفا ه انباش 
 را زمینه و آور ه فراهم را شهر اری خاطر ر ای  پروژه، کارای
 سازند. هموار را تروسی  و تربزرگ هایپروژه امتیاز کسب برای

حاوی مفاهیمی مرتبط با ، و شکاف اجاره شدناعیانی نظریه
  ر توانددمناسدب، می هاییهمراه تعدیلاس  که با  مطالعهای  
کل بدا را نتوان به تهران وقای اگر  یحت. به کار آید تهرانمور  
شدن تفسیر کر ، چدارچو  مفهدومی ی کلاسیک اعیانینظریه

 .کنددکمدک می بحدثتر شددن چنان به روشد ای  نظریه هم
یندد ایجدا  اعوامل اقتصا ی و جارافیایی )فضایی( خاصی  ر فر

گذاری سدرمایهاز جم ه: نقش  ارند،  ر تهران های رانتی شکاف
 (آهددابزرگراهسدداخ  ها )ایسددتگاه متددروی و روی زیرسدداخ 

شددن اعیانیو فرایندد  بهسازی و نوسازی بصش مرکزی شدهر
 یرانتد شدکافتعمیدق ای  عوامدل نقشدی آشدکار  ر ها. مح ه
گیر زمدان بدا رشدد چشدم، هم فاتر تسهی گریاند. تک یر  اشته

افزایش شکاف ران  بو ، سرانجام به  ةها که ثمرقیم  آپارتمان

 ای ، جهدش قیمد  بر افزون شدن مح ه خواهد انجامید.اعیانی
، حداکی از وجدو  هایی که پروژه نوسازی انجام گرفته ر سای 

 .یک شکاف ارز  اس 
پدروژه بازسدازی و نوسدازی شدهر  رمیدان اسد   هرگاه ،
هدای گدروه بدر یرانتدمیدانجی فشدار  های توسعه شهریپروژه
و طر  فقدرا بده شو  و به گسس  می  رآمد و فضای طبیعیکم

، تدنش ر اید عدلاوه بدانجامدد. مناب  طبیعی می زوالو حاشیه 
 ر عدالم  سدر راند ،  ار بدراجتماعی میان مالک زمی /سدرمایه

ای ، بازتا  تدنش میدان ارز  مصدرفی و ارز  مبا لدهتئوری
کر ن شدرایط طبیعدی اس ، چراکه حاکی از تصاحب و کدالایی

زیدان  و بدهاق یتدی تولید یا بازتولید )زمی  یا مسدک ( بده نفد  
یداتی حنتیجده، بدا توجده بده جایگداه   یگر اس .  ر هایگروه

، تهیدسددتان شددهریاقتصددا ی د مسددک   ر زندددگی اجتماعی
، نوسازی شدهریسازی و که  ر فرایند باز توان نتیجه گرف یم

 سدازان(بازان و انبوه)بور   ارتنش میان مالک زمی  و سرمایه
طبیعد  خواهدد تهیدسدتان و  فشدار بدرسر ران  به تشددید  بر

ک  ر ی . از ای  رو می توان بیان کر  انباش  و تصاحبانجامید
ها ای  یگر همراه اس . ای نقطهنقطه،  رورتاً با فقیرسازی  ر 

طر  اس .  ر  اند. هر شمولی،  ربرگیرندةبه طور  رونی همبسته
 هایی مانندد آننده معمدولاًنتیجه، فقر و نابرابری شهری، پدیده

شناسیم، نیستند. قطب و نابرابری فضایی آن، شدکل نداگزیر می
 تولیدد فضدا  ر پیوندد بدا ایددمولوژی سیاسدی فاز کنونی شدیوة

سد . ( ا1370تمامی  خواه و ران  محور  ر  وره متاخر ) هدۀ 
ی برابرران  اساساً به واسطۀ همی  تولید سیستماتیک فقر و ندا

رو .  ر نتیجده های توسعه شهری فضایی پیش میتوسط پروژه
ید ازتولبباید به ای  شکل نوپدید تولید محیط مصنوع و سازوکار 

 آن توجه کر . و منطق  رونی
های توسدعه شدهری بحدث و تفسیر  ر مور  پروژه تو یح

شدن را  رون شهر ها، قطبیبرانگیز اس . اولی  اینکه ای  پروژه
هدای توسدعه های غ طی  ر مور  پروژهکند. بر اش تشدید می

سازی یا نوسدازی و شهری بیان شده اس . مانند ای  که اعیان
مفیدد و  های توسدعه شدهری فراینددیبازآفرینی و  یگر پروژه

بدون ابهام اس  که به بهبو  و ارتقای کیفی  زنددگی شدهری 
سددازی بیددانگر نددوعی انجامددد.  ر واقعیدد  ایدد  امددر، اعیانیمی

نابرابری و انسدا  اجتماعی اس . چیزی جز آوارگی مر م مح ی 
های فقیر را به  نبال ندار  کده بده مدوازاق حرکد  بده و گروه

شدوند. اهمی  تدر مدیو بیای تر سم  پیرامون شهری، حاشیه
های توسعه شهری و بازآفرینی و خدماتی کده بده  نبدال پروژه

 ار  فقط برای بصشی از جامعه یعندی طبقده متوسدط و بدالای 
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جامعه مفید بو ه اس . ای  امر  س  کم  ر کلانشهر تهران به 
توسعه نیانجامیده اس . امری که به بویژه از سوی  ول  مدور  

رسد افرا  با طبقه متوسدط چرا که به نظر میحمای  بو ه اس ،
های پی  ر پی  ول  کمک کنندد. توانند  ر حل بحرانبهتر می

های توسعه شهری  ر کلانشدهر تهدران تنهدا  ر هر حال پروژه
عامل سیالی  و جذ  افرا  با  رآمد بالا به محدل پدروژه نبدو ، 

وان چنی  تب که سیالی  سرمایه را نیز به همراه  اشته اس . می
استنباط کر  که ای  مسئ ه فقط به جددایی بیشدتر  ر سدکون  
کمک کر ه اس . از منظر هاروی یکی از خصایص چرخده  وم 

نیافته، فضددامند شدددن انباشدد  سددرمایه  ر کشددورهای توسددعه
سرمایه با کالایی شدن فضا اس . سرمایه ثاب ، حکدم کدالای 

افدزایش  گیر  )مسک (، که  ر اید  صدورق باعدثمصرفی می
(. 5و  64: 1389شو  )شمس و پالیزبان، قیم  زمی  و ران  می

به گفته گاتدینر ای  فرایندی اس  که  ر طی آن زمی  هم بده 
شو  که منجدر بده تولیدد عنوان یک سرمایه ثاب  محسو  می

شو  و هم به عنوان سدرمایه  ر گدر   کده محیط مصنوع می
شدو  کده از راند  ای از جریاناق مدالی را ناشدی مدیمجموعه

شو . مسک  و تاییر  ر ارز  سرمایه محیط مصنوع ساخته می
(. از 133-130: 2005بنابرای  زمی  چندوجهی اس  )گاتددینر، 

بحث فرو  تراکم و تاییر کاربری  ر تهدران مطدرح  زمانی که
می  خددماق  التفاوق قیم  مربوط به هزینه تدشد ناگهان، مابه

وز، افزایش پیدا کر  و شکاف بی  ای  زمی  با قیم  معاملاتی ر
صورق تصاعدی تشدید شد. قیم  معداملاتی زمدی ، تدا  و، به

قبل از تراکم فروشی، تابعی از  و طبقه تدراکم سداختمانی روی 
اما وقتی تراکم زیا  شد و به بالای چهار طبقه و پن   ،زمی  بو 

طبقه رسید، ارز  بالقوه زمی  به شکل عجیبی جهدش کدر  و 
قیم  زمی   ر آن زمان، برابر با قیم  بدالقوه ارز  . شتر شدبی

سو اگری شد. ای  ارز  به توافق بدا شدهر اری بدرای میدزان 
تراکم و تاییر کاربری بستگی  اش   ر حالی که قیم  طبیعدی 
زمی  برابر با میزان تراکمی بو  که  ر طرح جام  مسک  بدرای 

ا گی شدهر اری بده فرو  تراکم و آم .ها تعیی  شده بو زمی 
تاییر کاربری و خرید و فرو  مقدرراق سداختمانی  ر تهدران، 
وسوسه زمی  را بیشتر کر  و  ول   یگدر امکدان مهدار قیمد  

سیساق  زمی  به ای  معنی که قیم  صفر باشد و فقط هزینه ت
های  ولتی  ر نتیجه هرگونه واگذاری زمی  .اخذ شو  را نداش 

ابر شد و نگاه تجاری بده اید  ارا دی عملاً با واگذاری ران  بر
هدا تشدید شد. بنابرای  عم کر   ول  به سمتی رف  کده زمی 

سداز و حتمداً بدا قیمد  معداملاتی روز بده شدکل حتماً به انبوه
ها هر چقدر قیمد  های مشارک  واگذار شو .  ر ای  سالطرح

هدای سو اگری زمی  بالا رفد ، امکدان واگدذاری بدرای گروه
افزو ه واقعی تاییدر نکدر ، کمتر شد.  ر حقیق  ارز  رآمد کم

از ای   .تر شداما ارز  سو اگرانه یا همان حبا  زمی ، گستر ه
توانندد فقدط می« های توسعه شدهریپروژه»توان گف  رو می

های لهنی یکپارچگی و انسجام و وحدق انتزاعی حاصل از ایده
ه با جمعیتی که معماران و شهرسازان ایجا  کنند ولی  ر مواجه

خانمان یدا سد ب مالکید  ها آواره و بی ر اثر اجرای ای  پروژه
 تواند توجیه کننده باشد.شوند نمیمی

 

 گیریبحث و نتیجه
مباحث اخیر تحد  عندوان گفتمدان توسدعه، عددال  فضدایی، 

ای ب کده بازآفرینی شهری نه به عنوان رویدا ی مح ی و حاشیه
هدای توسدعه شدهری برآمدده از به عنوان هدف کدانونی پروژه

رویکر  جهانی نئولیبرلیسم، بیانگر ای  اسد  کده پیوندد تولیدد 
فضای شهری تهران با افزایش کارآمدد ارز  )انباشد  راند ( 

شدو ، نقددینگی جویی بیشدتر میهمراه شده اس . هرچه ران 
اندازها به ها و پسط بد و با هدای  بیشتر سرمایهبیشتری را می

هدای مولددی بدی و بصش مستالاق به  درر بصشتوسعه کال
که زیربنای رشد اقتصا ی پایدار هستند، هزینه زمی  و مسدک  

هدای گزینی فعالی یابدد و  ر مقابدل هزینده مکدانافزایش می
هدای یابدد و رشدد فعالی صنعتی  ر سدطح شدهر افدزایش می

کدم مددار مولدد و یابدد و کمهای اقتصدا ی کداهش میبصش
بر روند توسدعه شدهری ت ثیرگدذار بدو ه از صدحنه تولیدی که 
تواند فضای شهری مط و  را ایجا  نماید. شو  و نمیبیرون می

شدن زمدی  شدن/ کالاییچنی  توسعه کالبدی منجر به تجاری
هدای  رآمددی پذیری گروهو بازار مسک  منجر به کاهش توان

و  شو . توسدعه کالبددی عی  و خروج آنان از بازار مسک  می
ها با تولید فضاهای خاص کلانشهر تهران تح  ت ثیر ای  پروژه

هدای اجتمداعی متوسدط  ر تهدران ارتبداط  ار . گستر  گروه
نیروهای نهفته  ر پس ای  مستالاتی شدن فضا، عم کر  نظام 

های مدیری  زمی  و مسک  شهری و مدیریتی کشور و سیاس 
کده  ر یدک  ساختار اقتصا ی و سیاسی بازار مسدتالاق اسد 

انداز تاریصی بسترساز شکاف رانتی، قطبی شددن و تولیدد چشم
های  رواق  انگیزه فقر و نابرابری  ر کلانشهر تهران بو ه اس .

های توسعه شهری، رژیم انباش  مشترک اقتصا ی پش  پروژه
ها به زمی  به عندوان ران  و ارز  افزایی اس . زیرا ای  پروژه

کندد کده گران و سازندگان نگاه میعهعامل تولید  ر  س  توس
خددو  را همنددون محددرک اصدد ی تولیددد الگوهددای فضددایی و 

کنندد.  ر مجمدوع های جدید برای تم ک رانتی وار  میفرص 
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بصش بده های توسعه شهری رهاییتوان گف  وظیفه پروژهمی
سدازی و خ دق شدرایط بدرای عنوان یک پروژه انتقدا ی، زمینه

های طریق  رونی کر ن نیازهای گروه توسعه شهری متوازن از
 رآمد و مناف  متعار  و ممانع  از تصرف و کنترل مستقیم کم

تمامی ابزارهای حکومتی و ارز  افزو ه توسط یدک گدروه یدا 
طبقه اس  تا  ع  سدوء اسدتفا ه از ارز  فضدا و تصداحب و 
ران  فضایی به بازتولید اجتماعی مصاطره آمیز شکاف رانتدی و 

  ر کلانشهر تهران منجر نشو . شدنقطبی
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