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ABSTRACT 
One of the powerful perspectives that studies spatial developments from the perspective of 
political and power relations is the political economy of space, which criticizes capitalist 
relations and examines the formation of spaces and their changes in order to facilitate 
capitalist relations. In other words, today's neoliberal strategies are rooted in the spirit of 
cities and are mixed with the mechanisms of the capitalist system in most cities. This has 
resulted in the reproduction of urban spaces in a cramped manner and under the influence of 
political and economic forces in order to create a platform to facilitate capitalist relations. 
Therefore, the production of space is a phenomenon aimed at consolidating the relations of 
accumulation, circulation, profit, etc. as the main components of capitalism. As a result, the 
logic of political economy has always been emphasized as an inevitable thing for the 
genealogy of any kind of bias towards the urban future of Tehran. The future, which is 
influenced by the transformation of the urban space, has turned the metropolis of Tehran into 
a city of "goods." Now the question is what is the reason for the sudden spread of "malls and 
large commercial complexes" as an emerging phenomenon in Tehran, and what is the process 
of their formation? The dominant strategy in this research, based on the problem defined in 
the researcher's mind, is the qualitative strategy. Also, the method used in this research is a 
descriptive-explanatory method with an emphasis on the critical discourse analysis method. 
The results of the research indicate that the dominant economic style governing the 
governments of Iran in the last few decades has been based on the injection of rent in the form 
of construction and ongoing activities. In fact, the ruling governments have become space-
oriented, and, in order to survive, they destroy the daily habits and ancient spaces that have 
been created during the historical ups and downs, through concrete abstractions. Then, they 
produce (mass housing or construction of office-residential towers in the 1380s) and 
reproduce (increase in commercialization and mushroom growth of malls and mega-malls in 
the 1390s) new spaces. 
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Extended Abstract 
Introduction 
tatistics show that the metropolises of Iran have always been dominated by the relations of 
accumulation and circulation of capital derived from oil revenues, so after 1973 oil revenues have 
led to modernization and new constructions. Therefore, with a change in oil revenues and the money 
injected into society, the amount of capital directed to the construction sector has increased, and 
since the 70s and 80s were the periods of high-rise construction in Tehran, in the 90s, the capital 
entered the era of commercialization. Evidence of this claim is the issuance of 370 construction 
permits for multi-purpose commercial complexes in the country between 1392 and 1393, most of 
which are located in the metropolis of Tehran. Thus, the severe recession in the housing market and 
the mass vacancies left in the hands of builders created the conditions for investors to target new 
markets for greater profit in the following years: commercialization and investment in the 
construction of large, multi-purpose shopping malls. 

     The metropolis of Tehran is becoming the city of "malls"; therefore, perhaps the first question 
that arises is what is the reason for the sudden pervasiveness of "large commercial malls and 
complexes" as an emerging phenomenon in Tehran? Why is a building like Megamall created to be 
a symbol of a city? Who decides where the image of the city and its meaning will go and change 
like this? On what basis is this change taking place? Why does it happen? Do certain classes form 
the image of the city? What do those who have the power to change the image of the city think? And 
what are they looking for? Is there any influential factor besides power, money, and profit? Should 
malls be accepted as one of the needs of citizens? What happens to the city when everything is 
defined around multi-purpose shopping centers, especially malls and megacities? Proponents of her 
case have been working to make the actual transcript of this statement available online. Defenders 
of Tehran Municipality keep saying that the government is the main ruler of the Supreme Council 
of Urban Planning and Architecture and the Article 5 Commission. Will these institutions get 
approval? 

 
Methodology 
The dominant strategy in this research is a qualitative strategy based on the problem defined 
in the researcher's mind. The research method is descriptive-explanatory with emphasis on critical 
discourse analysis method. 
In this research, due to its qualitative nature, to meet the criterion of multidimensionality, we have 
used several methods to collect data, including observation, interview, and document review.  In 
addition to face-to-face, remote, or email interviews, there are some ideas published by a number of 
other professionals (in the form of interviews, conversations, or lectures) in the press, due to the 
importance of these press conferences. Thirty interviews and conversations were analyzed and 
finalized. 

 The other part of the analysis is related to the meetings and lectures of the relevant experts, 
trustees, and university professors on the subject under study, the audio or video files of which have 
been published and is available on the Chaharrah website. Another important part is the radio 
conversations held on Radio Goftogoo and Radio Tehran networks about malls as well as density 
selling. Finally, published in the form of a book, the analysis of interviews and conversations with 
urban, economic, and political experts of the country about the city and planning has been analyzed 
in this research. 
 
Results and discussion 

A historical study of Tehran reveals that from a historical period and almost simultaneous with the 
change in the economic approach of the government towards the neoliberal economy, Tehran was 
considered as a potential commodity and formally assumed a role within the capitalist logic of the 
economy. Tehran is a city that has always been the target of various policies. Although these policies 
have acted on the body of the city, they have not had mere physical concerns. Political issues, capital 
turnover, inter-institutional relations, resource transfer, demographic considerations, etc. have all 
been realized through spatial and physical visualization, as the experience of three planning periods 
for the metropolis of Tehran, with fundamental and minor changes in planning regulations since the 
1940s. It continued until the 90s. During this period, the planning regulations changed both as a 
result of the change in the approach and the proposed development pattern of urban plans, and as a  
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result of unmanaged management requirements and discretion of the agents responsible for planning 
and administration of Tehran. 
At this time, in order to shrink its body, the government obliged the municipalities of the 
metropolises to finance themselves, so the municipality of Tehran, in order to finance the city, 
decided to find a way to earn money from within the city itself. According to the budget law of 1983, 
the budget of municipalities should be gradually reduced over three years. Following this plan, the 
municipal budget was drastically reduced until 1986, and the municipalities resorted to 
"compensating for this decrease in revenue by selling the excess building density in accordance with 
the approved criteria of comprehensive plans and dealing with land use change"; and its founder is 
none other than Gholam Hossein Karbaschi, the then mayor.. 

Conclusion 
The results indicate that the predominant economic method of governing Iranian governments in 
recent decades has been based on the injection of economic rent in the form of development and 
current activities. The profitability of the non-productive circuit has encouraged the rent-seeking 
class to rebuild space in Iranian cities. In fact, the ruling states have become space-oriented, and in 
order to survive, they destroy the daily habits and old spaces that have arisen during the historical 
ups and downs through concrete abstractions. Then, they produce (mass housing or building 
residential-office towers in the 1980s) and reproduce (increase in commercialization and 
mushroom growth of malls and megaliths in the 1990s) new spaces. 
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   واژگان كليدي:
  

  چكيده
صاد اقت كند،يو قدرت مطالعه م ياسيروابط س يدگاهرا از د ييقدرتمند كه تحولات فضا هاييدگاهاز د يكي

روابط  يلتسه يرا در راستا فضاها و تحولات آن يريگشكل داري،يهكه با انتقاد از روابط سرما ستفضا ياسيس

ه و دواند يشهوروان شهرها رامروزه در روح يبرالينئول يهاياستراتژ يان ديگر،ب. بهكندبررسي مي دارييهسرما

ت صوربه يشهر يفضاها يدموجب بازتول يخته است؛ اين امرآم دارييهنظام سرما يهايزمشهرها با مكان اغلب در

 يجادا ريدايهروابط سرما يلتسه يبرا يتا محملاست، شده  يو اقتصاد ياسيس يروهاين يرتأثتحتو تنگاتنگ 

 ياصل يهاعنوان مؤلفهبه ... روابط انباشت، گردش، سود و يمتحك يدر راستا يايدهفضا پد يدتول ين،بنابرا .شود

 نوع ره تبارشناسي براي گريزناپذير امري مثابةبه همواره سياسي اقتصادمنطق  رو،يناست. ازا دارييهسرما

شهري قرار  فضاي دگرگوني تأثيرتحت كه ايآينده است. بوده تأكيدمورد تهران شهري آيندة پيرامون سوگيري

 يريعلت فراگ شود كهيمطرح م لسؤا اين در نتيجه، .است كرده ها»مال« شهر به تبديل راشهر تهران كلان دارد،

آن  يريگو فرايند شكل يستنوظهور در تهران چ اييدهعنوان پدبه» يبزرگ تجار يهامال و مجتمع« بارةيك

. ستا كيفي راهبرد پژوهشگر، ذهن در شدهتعريف مسئلة بر اساس پژوهش، اين در غالب راهبردچگونه است؟ 

 تحليل روش بر تأكيد با تبيينيـتوصيفي همچنين، روشي كه در اين پژوهش به كار گرفته شده است روشي

 در اناير هايدولت بر حاكم اقتصادي غالب شيوة كه است آن از حاكي پژوهش نتايج. است انتقادي گفتمان

 اكمح هايدولت در واقع. است بوده جاري و عمراني هايفعاليت قالب در رانت تزريق بر مبتني اخير دهة چند

 هايفرازونشيب طول در را كه كهني فضاهاي و روزمره هايعادت خود، بقاي جهت در و اندشده فضامند

 توليد را جديدي فضاهاي برند؛ سپسمي بين از انضمامي انتزاعات طريق از است، آمده وجود به تاريخي

 سازييتجار يش(افزا بازتوليد و) شمسي ١٣٨٠دهة  در مسكونيـاداري هايبرج ساخت يا و مسكن سازيانبوه(

  .كنندي) مشمسي ١٣٩٠ ةها در دهها و مگامالمال ةگونو رشد قارچ

  

شهر كلان ،(مگامال)ي بزرگ تجار يهامجتمع ي،شهر مستغلات، فضا سياسي اقتصاد ها،شهرداري خودكفايي

  تهران
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   مقدمه. ١

 طوري كهبه است؛ بوده نفتي درآمدهاي از حاصل سرماية گردش و انباشت روابط سلطةتحت همواره ايران شهرهايكلان

 .)١٠١ـ٩٨: ١٣٨١ پور،مدني( است شده جديد وسازهايساخت و مدرنيزاسيون موجب ميلادي١٩٧٣ سال از بعد نفتي درآمدهاي

 از آنجا يابد.مي افزايش عمراني بخش به شدههدايت سرماية ميزان جامعه، در شدهتزريق پول و نفتي درآمدهاي تغيير با بنابراين،

 سازيتجاري دوران وارد اين شهر در دهة نود بوده است، تهران در سازيبلندمرتبه دوران شمسي هشتاد و هفتاد هايدهه كه

 ١٣٩٣ و ١٣٩٢ هايسال بين كشور، سطح در چندمنظوره تجاري هايمجتمع ساخت پروانة ٣٧٠ صدور مدعا اين شاهد. شودمي

 انبوه و مسكن بازار در شديد ركود در نتيجه .)٢٤: ١٣٩٦ ساختمان، عصر( است تهران بوده شهركلان در آن عمدة بخش كه است

 يشترب براي سود بعد هايسال در گذارانسرمايه كه كندمي فراهم را شرايطي است، مانده سازندگان دست روي كه خالي هايخانه

 ساخت براي گذاريسرمايه و سازيتجاري: گونه تعريف كردتوان اينبدهند؛ اين بازارها را مي قرار هدف را ايتازه بازارهاي

  .چندمنظوره بزرگ و تجاري مراكز

ه علت باشد ك ينكه مطرح شود ا لاتيسؤا يننخست يدشا رو،ينازا هاست؛»مال« شهر به يل شدنتبد حال در تهران شهركلان     

 يدحول مراكز خر يزچهمه يوقت يست؟نوظهور در تهران چ اييدهعنوان پدبه» يبزرگ تجار يهامال و مجتمع« بارةيك يريفراگ

 يسازمال ن تبِچرا در تهرا براي شهر چه نتايج و عواقبي خواهد داشت؟ شود،يم يفخصوص مال و مگامال تعرهچندمنظوره و ب

دولت  :ندويگيهمواره متهران  ي؟ مدافعان شهردارسي استكچه  ةبر عهد يت اين امر؟ مسئوله استشكل گرفت يسازو برج

 يرأ ياندارد  يرأحق  يانهادها  يندر ا يشهردار .است پنجم ةماد يسيونو كم يمعمار ي،شهرساز يعال يبر شورا يحاكم اصل

 يبونهادها تص يندر ابايد  تجاري فزايندةوساز صدور مجوز ساخت يا يفروشتراكم علت چهبه پس  ؛ممكن استدر حداقل  آن

  شود؟ 

  

 نظري . مباني١-١

  فضا سياسي اقتصاد . ديدگاه١-١-١
ضاست كه ف ياسياقتصاد س كند،يو قدرت مطالعه م ياسيروابط س يدگاهرا از د ييقدرتمند كه تحولات فضا هاييدگاهاز د يكي

 ديگر،يان بداند. بهيم دارييهروابط سرما يلتسه يفضاها و تحولات آن را در راستا يريگشكل داري،يهبا انتقاد از روابط سرما

يخته شده آم دارييهنظام سرما يهايزمشهرها با مكان در اغلبو  دوانده يشهوروان شهرها رامروزه در روح يبرالينئول يهاياستراتژ

 يتا محملشده است  يو اقتصاد ياسيس يروهاين يرتأثتحت و صورت تنگاتنگبه يشهر يفضاها يدموجب بازتول اين امراست؛ 

روابط انباشت، گردش، سود و  يمتحك يدر راستا ي استايدهفضا پد يدتول ين،بنابرا .شود يجادا دارييهروابط سرما يلتسه يبرا

 .دارييهسرما ياصل يهاعنوان مؤلفهبه يره،غ

 يطمح ةمثاببه يياشكال فضا ياعتقاد و. بهاست هاروي ديويد يدگاهاست متأثر از د يدتأكمورد پژوهش اين دركه  ديدگاهي     

 ت؛اس ياجتماع هاياشكال، خود سرشار از فرايند ينرخ بدهد، بلكه ا ياجتماع هايكه درون آن فرايند يستن جانييب ياياش

 يجادا ةدغدغ . اواست ييگرااثبات يشناسثر از روشأمت ي. هارويي استمعنا فضا يكبه  ياجتماع هايگونه كه فرايند همان
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كار  يروين ديبازتولو  يهگردش سرما ،نقش فضا در انباشتداده شود كه  يحتوض ياگونهبه در آنفضا  يدرا دارد كه تول اييهنظر

خاص  يهارمو ف پيوندديبه وقوع م ياييو جغراف يخيتار ايينهدر زم هيانباشت سرما يه،نظر ينشناخته شود. طبق ا يتبه رسم

  ).Harvey, 1973: 14( آورديرا به وجود م ييفضا

 
  يشهر يسوداگر و يرانت اقتصاد. ٢-١-١
 يءش يكبه  يامبادله يرا همچون كالا ينورود به بازار و خروج از آن، زم يلمنظور تسهبه يه) سرما1985( ١ياعتقاد هاروبه

ت، در بازار مستغلا يممستق يگذارضمن اثر يننوع مواجهه با زم ين. اكنديم يلمعامله در بازار تبدقابل ييو كالا يختاريب روح،يب

 ياقتصاد ،يدر ابعاد مختلف اجتماع يكه نابرابر ييفضاها آورد؛يروند فراهم م ينفضا را متناسب با ا از يديخلق نوع جد ينةزم

  هاست. بارز آن يژگيو يو رفاه

 ،هيانباشت سرما ةچرخ قياز طر يشهر يداشت كه فضاها اني) بIbid( هيشدن سرما يشهردر اثر ماندگار خود ي هارو     

 دوجوبه  دياول مازاد تول ةاست كه در چرخ ياسه مرحله كليس كي يدارهيانباشت سرما ةچرخ ياعتقاد هاروه. بشودمي ديبازتول

فرايند منجر  نياز ا يناش يةانباشت سرما .رديگيسود، كارگر، كار و ... شكل م د،ياز تول يچرخه حجم انبوه ني. در اآيدمي

و  ديتا آن مازاد به گردش درآ رديگيشكل م يو مصرف يديمصنوع تول طيدوم مح ة. در چرخشوديدوم م ةگيري چرخشكلبه

علم  نيسوم ارتباط ب ةخواهد شد و در چرخ دياول بازتول ةمرحله چرخ نيدر ا .به گردش درآورد رااول  ةچرخ يندگيبتواند فزا

ام كار است. در واقع نظ ييفضا ميكردن جامعه و تقس يطبقات يصورت خواهد گرفت كه در راستا ديبا تول يو تكنولوژ

دوم  ةبر چرخ يهارو ديويد ياصلتأكيد  .قرار دارد هيسرما اشتآن در خدمت انب ديكه بازتول كنديم ديرا تول ييفضا ،يدارهيسرما

 ليثابت و تشك يهاييدارا يسوبه هيسرما انيدوم، جر ةنام دارد. در چرخ هيسرما يمدارگردش يكه ثقل اصل ييجا يعني ،است

ها كه بلندمدت، بالأخص آن يهاييدارا ليتشك يو كار در راستا هيانتقال سرما ليتسه ي. براكنديم دايوجوه مصرف سوق پ

). Ibidوجود داشته باشد ( يجار ديمصرف و تول يازهايو كار در ارتباط با ن هيمازاد سرما ، بايدآورديمصنوع را به وجود م طيمح

كند كه پس از توليد و فروش كالا، ارزش اضافي يمبنابراين در جريان چنين فرايندي از شهري شدن سرمايه، هاروي بيان 

وسعة معناي بازتوليد گسترده يا تگيرد؛ اين بهيمشده بار ديگر در مدار مولد براي كسب دوبارة ارزش اضافي و سود قرار محقق

ياسي فضا ديدگاه اقتصاد ستحليلي را بايد از  هرگونهدليل وجود اقتصاد رانتي، مداوم توليد است؛ اما در تحليل شهرهاي ايران به

ل تضمين دلية آن، بهواسطبهيجادشده او دولت رانتي ارائه كرد. دولت رانتي در ايران، با وجود وابستگي به درآمد نفت و تورم 

صادي اقت از نظرحجم دولت  در نتيجهسالاري عظيمي را به وجود آورد. شود ديوانيمير ناگزبقاي خود و سازمان اقتصادي شهر 

وليد اي فضاي متناسب به خود را تكند. چنين جامعهشود و در كنار آن بخشي از جامعه نيز به دولت وابستگي پيدا مييمرگ بز

داري نيز وابسته به دولت باشد. با توجه به قبضة قدرت و ثروت در دست رود در چنين فضايي، حتي سرمايهيمكند و انتظار يم

بيند و يا دست دار راه را در تبعيت از دولت مييهسرمارو ينازاشود. يمبيني پيشيرقابل غران و دولت، ثبات اقتصادي نيز دچار بح

ن گذاري است. چنييهسرماكالايي ثابت و مطمئن، محلي مناسب براي  عنوانبهزند كه گذاري در زمين و مسكن مييهسرمابه 

يري گكلشة دوم بهوهلشود و در يمي در سايه هاقدرتعبارتي ههاي پرنفوذ و بيري گروهگشكلفرايندي در وهلة نخست سبب 

                                                                                                                                                                                   
1. Harvey 



 

 آمايش فضا و ريزيفصلنامه برنامه

٧ 

 هاشهرداري خودكفايي سياسي اقتصاد ١٤٠١، تابستان ٢، شماره ٢٦دوره 

يري گكلشانجامد. بنابراين اقتصاد مبتني بر رانت سبب سوداگري زمين و توليد فضاي شهر بر اساس منافع فردي و نه همگاني مي

دليل يرگذار است. در بخش اقتصادي بهتأثشود كه بر ساختارهاي اقتصادي، كالبدي، سياسي و اجتماعي شهرها يمفضاي خود 

شود گيري آن ميداري سبب شكليهسرمايي كه نظام سازوكارهاشود. يكي از يمايجاد تورم سبب سوداگري زمين و ساختمان 

دهد و فضاي شهر را به ميل خود براي ارزش يمارزش سوداگري «است. اين بورژوازي به فضا خصلت » بورژوازي مستغلات«

 يكيعنوان به توانيرا م يشهر هايينرانت زم خصوصرانت و به وجود ). بنابراين١٣٩٤(اطهاري، » دهديمسازمان ي سوداگر

 دانست.» مدار مولد كالاها و خدمات« يهعل» مدار بازار مستغلات«چرخة  يريگو قدرت يبخش ينب عدم توازن ياصل هاييشهاز ر

شهر در طول  فرايند تغيير ماهيت فضاي افتاد.ياني بود كه اين تغييرات در آن اتفاق معنوان پايتخت كشور اولين مكشهر تهران به

شهر براي انباشت سرمايه و تسريع فرايند توليد، توزيع و مصرف در  .يك سده در دست دولت و عناصر وابسته به آن بوده است

 ةنتيجاين  يل شده است.تبد كالاـشهرر نهايت به و د سرمايهـشهربه  زندگيـشهركرده است و از  ياين مدت تغييرات زياد

ده) و در بعد بازنمايي فضا (فضاي تصورش يدولت با تأثيرگذاري زيادچنانچه صدسال تلاش دولت در توليد فضا بوده است، 

شده را نيز ركفضاي زيسته و د ،و با فرايند تغيير زندگي روزمره است كنترل فضا را در اختيار گرفته ،انتزاعي شهر ريزيبرنامه

  دهد.قرار مي تأثيرتحت

عنوان بهستغلات متأثير شديدي بر قيمت  ،هاي اخيرويژه در سالبه ،عنوان متغيري مستقلقيمت نفت بهبنابراين بايد گفت      

 كم يا زياد بوده ،اندگرفته پيش ها دردولتكه  تيسياسبيهاي مختلف با توجه به متغيري وابسته داشته است. اين تأثير در زمان

شتم دولت ه يهااز ضعف برنامه يفرادست را حاك ةطبق دستدر  يهاملاك و انباشت سرما يبها يشافزاتوان رو ميينازااست. 

 صاداز ضعف اقت يحاك يراهبرد يندانست. چن يهسرما يبقا يدر راستا غيرمولد بخش به هاكردن كنش يمتك ينةزم و نهم در

 هايي؛ همچون برجشهر مستغلات املاك و سمتشدن ثروت به يرو سراز يكلان نفت هايينگيدر جذب نكردن نقد است

هري طور كلي و فضاي ششهرهاي كنوني با توليد فضا بهنشين. چنانچه هاروي نيز عقيده دارد يانمناطق اعتجاري و مسكوني 

هاي جذب شيوه ترينييكي از اصلاين روش چراكه  است؛يل شده تبد داريوكار بزرگي در نظام سرمايهبه كسب ،طور خاصبه

گيري بحران و ارتباط قوي بين شهرسازي، انباشت سرمايه (ايجاد فضاهاي سوداگر و رانت) و شكل رودمازاد سرمايه به شمار مي

  .)Harvey, 2010وجود دارد (

  
  . پيشينة پژوهش٢-١

را  يوساز شهرو ساخت يتملك اراض ي،روند شهرساز »يتسلب مالك يقبقا از طر«خود با عنوان  ةدر مقال )٢٠٠٩( ١ياحسان

و  دوران ينكشور در ا ةعمد ياسيس ييراتبه تغ يبا نگاه يسنده. نوكنديدنبال م ١٣٨١تا  ١٣٥٧در سال  يپس از انقلاب اسلام

 يماتدولت و تصمي، كرده است. او نقش شهردار يفها را توصدولت ةشهرسازان هاييشگرا ندرو ي،اقتصاد يكردهايدر رو ييرتغ

 يراتيو ... در تغ يكاربر ييربر مشاركت مردم در ساخت شهر و كسب درآمد از محل فروش تراكم و تغ يمبن را هاآن ياقتصاد

ط با نقد سپرده شدن خ و آيديش ميهفتاد پ ةتا اواخر ده اني. احسكندبررسي ميو خصوصاً در تهران  يرانا يشهرها يجادشدةا

سمت اتهام را به يكانكارگر، نوك پ ةشدن طبق يرترفق يزو ن يدست طبقة خاصبه ،آسمان شهر كه متعلق به همة شهروندان است
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تهران  يروند شهرساز يصورت كلبه »: شهر متناقضهرانت« ةدر مقال )٢٠١٠( ١يات. بگيرديدر مورد تهران م يدولت هايياستس

روند  ١٣٨٨توسط آقامحمدخان تا سال  يتختعنوان پاانتخاب تهران به ي. او از ابتداكنديم يشدنش را بررس يتختپا ياز ابتدا

قتصاد تداخل ا ةنقط ي،. او هم مانند احسانكنديم يبررس يو اجتماع ياسيو س يموازات تحولات اقتصادشدن تهران را به يشهر

 سازييو خصوص يبرالينئول يبه روند جهان يدولت ياقتصاد هايياستورود س و يرا از دوران سازندگ يشهر يهاو برنامه

شهر  يمايدر س يجادشدها ييراتتغ ةكه بر تهران گذشته است، عمد ييراتيمختلف تغ يهامعتقد است با وجود دوره ي. ودانديم

مستغلات:  يبورژواز« ةدر مقال يزدانيو  يو همچنان با سرعت در حال انجام است. اطهار شودمي آغاز يدوران سازندگ ينهم زا

در باب  ياتي) نظر١٣٨٩( »يرانو اقتصاد شهر در ا ياقتصاد شهر« ةدر مقال يو اطهار )١٣٨٧( »شهر يجامعه، كژتاب يكژكارد

بر  ديپس از جنگ و تأك يخيبر دورة تار انتمركزش ةواسطد كه بهندار يرانمستغلات در ا يبورژواز يريگشكل يچگونگ

. هستندداستان است، با پژوهش حاضر هم يشهر يفضا يو كوژ يآن كژبافت يجةكه نت يختار يناز ا يكژكاركرد شدن اقتصاد شهر

ت در تهران و با مشخص كردن نقش دول يخدر اقتصاد و تار يعنوان نقطة عطفبه هايشهردار ييبر واقعة خودكفا يدبا تأك ايشان

كژتاب تهران مسئول  يتو دولت را در وضع يشهر يريتمختلف، مد يهاهو مصوب هايقها و تشوبازار مسكن با بخشش ييراتتغ

  . دانديم

  

  پژوهش . روش٣-١
 و يفيتوص نيز پژوهش روش. است كيفي راهبرد پژوهشگر، ذهن در شدهتعريف مسئلة اساس بر پژوهش اين در غالب راهبرد

  .استانتقادي  گفتمان تحليل روش بر تأكيد با تبيني

و  يكپارچه يزكه كنش را ن ييتا جا شده است، يكپارچه يلحاظ نهاداز سخن دانست كه به يمفهوم: «توانيگفتمان را م     

شده است. دو كاركرد بر يعبارتي گفتمان زبان نهاد. به(Wodak & Meyer, 2001: 34)» كنديقدرت را اعمال م يشاپيشپ

   .)Ibid( است» قدرت«از  يدر خدمت شكل ينكهو دوم ا سازديرا برم »يعملكرد اجتماع« ياروال  ينكهاول ا ؛گفتمان مترتب است

ها داده آوريجمع براي روش چندين از ٢سازيچندبعدي معيار كردن برآورده براي آن كيفي ماهيت به بنا پژوهش اين در     

 براي گيرينمونه جهت همچنين. مدارك و اسناد بررسي و مصاحبه مشاهده، از است عبارت هااستفاده شده است؛ اين روش

 افرادي طريق از مدنظر موردهاي يافتن( ايزنجيره يا ٣برفي گلولة گيرينمونه روش از ساختاريافتهنيمه عميق هايمصاحبه انجام

 اعاشب به پژوهش كه يافته تداوم زماني تا گيرينمونه شده است. استفاده) Parker et al., 2019) (شناسندمي را مطلع افراد كه

  يافته است. ادامه مصاحبه ١٠ تا بيشتر اطمينان براي و شده حاصل نظري اشباع مصاحبه هفت با .رسيده است كفايت و ٤نظري

 انمتخصص از ديگري تعداد است، انجام شده ايميل طريق از يا و غيرحضوري حضوري، شكلبه كه هاييمصاحبه كنار در     

 زياد يتاهم دليلبه لذا بودند؛ داده انتشار مطبوعات در) سخنراني يا وگوگفت مصاحبه، صورتبه( از اينپيش  را خود هايايده

  .گرفت قرار نهايي بررسي و تحليل مورد مصاحبه و وگوگفت ٣٠ تعداد مطبوعاتي، هايمصاحبه اين

                                                                                                                                                                                   
1. Bayat 
2. Triangulation 
3. Snowball Sampling 
4. Theoretical Saturation 



 

 آمايش فضا و ريزيفصلنامه برنامه

٩ 

 هاشهرداري خودكفايي سياسي اقتصاد ١٤٠١، تابستان ٢، شماره ٢٦دوره 

 دربارة ي،دانشگاه اساتيد و مربوطه متوليان و كارشناسان هايسخنراني و هانشست به شودمي مربوط هاتحليل ديگر بخش     

 هايوگوگفت ديگر مهم بخش يك همچنين. است موجود ١چهارراه سايت در آن تصويري يا صوتي فايل كه موردمطالعه موضوع

 و هابهمصاح در نهايت. است شدهبرگزار  فروشيتراكم و هامال حول تهران راديو و وگوگفت راديو شبكة در كه است راديويي

 اپ شدهچ كتاب صورتبه كه ريزيبرنامه و شهر حوزة حول كشور سياسي و اقتصادي شهري، خبرگان با علمي وگوهايگفت

  .است بوده پژوهش اين تحليلمورد است،

  . است بوده داده منزلةبه مدارك و اسناد از استفاده روش، سومين: مدارك و اسناد     

  

  هايافته. ٢
  تهران سريع نوسازي توجيه با وسازساخت ضوابط از تخطي: فروشي. تراكم١-٢
برخوردار  از تقدس يشرفتهپ يكشورها يگرمانند د يراندر ا ي، مقررات شهرسازانقلاب از پس اندكي هايسالتا  يتآغاز مشروط از

 ،١٣٥٧ وقوع انقلاببا  اما .بود يل شدهجامعه تبد يمقررات به فرهنگ عموم ينو ا كردنديم يتمقررات تبع يناز ا يزمردم ن .بود

 يهاشكردن جنب يدر فرونشاندن و درون يناتوان يرنشين،فق يها. رشد كانونشدزمان هم يمهم شهر هاييتهران معاصر با دگرگون

وع انقلاب وق يلاز دلا يهمگ ي،طبقات يقعم يبه شهر و بالاخره تضادها يقوم يتضادها يشدن پا يدهكش ي،جوانان شهر ياسيس

، ركادهو( ه استتحولات بود ينمتعدد، تهران مركز ا يلو به دلا است داده رخ يشهر يدر بستر است؛ اين موارد برشمرده شده

 مختلف هايبخش در موضوع اين كه خاصي تبعات و عراق و ايران ةسالهشت جنگ پايان از بعد بنابراين). ٥١ـ٣٢: ١٣٨٨

 سعةتو راستاي در بايد دارد اختيار را در هرچه كه كندمي گمان وقت دولت گذاشت، جايبه و ... اجتماعي سياسي، اقتصادي،

 اين با. است »سازندگي دولت« گزينديبرم خود براي كه را عنواني حتي گيرد. كار به و ... وسازساخت سدسازي، بزرگ، صنايع

 ينا كه كساني. شوند خودكفا بايد شهرهاشود كلانمي اعلام آن اساس بر كه گذراندمي را ايمصوبه ١٣٦٨سال  در دولت گمان

 سو از يك شهرها، مالي خودكفايي از بعد كه كردندمي تصور بودند، داده پيشنهاد را مصوبه اين و گرفته يشپ در را رويكرد

 پيشرفت يرمس در نيز كشور بعد مرحلة در شود.مي ممكن شهرها توسعة ديگر سوي از و شد خواهد كم نفت به اقتصاد وابستگي

  ).١٣٩٩ي، (اطهاردارد ميبر گام

 مشكلات حل جهت در يلاش )١٣٧٣ـ١٣٦٨( برنامه يناول افتاد. اتفاق سالهپنج ةتوسع برنامة دو جنگ با از پس يبازساز     

 يوربهره يراستا در )١٣٧٨ـ١٣٧٣( دوم ةبرنام كهي حال در ؛بود يكاف هاييرساختز نبود و يتجمع يعسر رشد كنندةنگران

 يشوراها واسطةبهعدم تمركز قدرت از ينوع و سرانه ياتمال يقطر از هايشهردار ييخودكفا ي،شهر يزيربرنامه و يريتمد

  ).١٣٨٢ ي،(عربشاه بود يشهر

. كرد خود هايينههز ينتأم به مكلف را شهرهاكلان هاييشهردار خود، بدنة كردن كوچك جهت در دولت زمان ينا در     

ها راه يناز ا يكيكند.  يداپ درآمد كسب يبرا شهر خود نرود از يراه گرفت يمتصم شهر، ةبودج ينتأم يبرا تهران يشهردار

 ١٣٦٥طرح تا سال  يندنبال اكم شود. به يجتدرسه سال به يط هايشهردار ة، بودج١٣٦٢سال  ةبود كه طبق قانون بودج ينا

به  نسبت يكاهش درآمد به فروش مازاد تراكم ساختمان ينجبران ا« يبرا هايو شهردار يافتشدت كاهش به يشهردار ةبودج
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 آن گذاريهپا .)١٠٨: ١٣٨١(خاتم، » آوردند يرو يشهر ياراض يكاربر ييرجامع و معامله بر سر تغ يهاضوابط مصوب طرح

  .وقت شهردار يحسين كرباسچغلامجز  يستن يكس ،س آنأر در و شهري مديريت سيستم

ه مواج يمحدود ياربس يگرفتار بودند و كشور با منابع مال يليپس از جنگ شهرها خ يهاو سال ١٣٦٨و  ١٣٦٧در سال «

 يدة. در آن زمان ايمجنگ را انجام ده يزمان بازسازو هم يمكن يريتمطرح بود كه شهر را چگونه مد ينبود و بحث ا

طور بود كه چ ينسؤال ا .نبود يرپذو آن زمان امكان خواستيم يدياالعاده زمطرح بود كه منابع فوق يتختپا ييجاجابه

ورت منابع اجازه دهند تخلفات ص ينتأم يشد كه برا ينبحث ا .باشد يزندگ ةتا آماد يمده ييرتغ يدجد يطتهران را با شرا

بزرگ از قانون  ياربس نحرافا يكآغاز  ينوجود داشت. ا يانم يندر ا يبرود و در واقع توافق ١٠٠ ةماد يسيونتا به كم يردگ

د و كن ييدو تأ يبرا تصو يدولت رسماً كار خلاف قانون يتهران بود. وقت يمشكلات در شهردار يانجر ينو شروع هم

  ).١٣٩٢ي، (آخوند »ودشيسنگ بند نم يرو يسنگ يچه يگرآن د از بعد يرد،را بپذ يخلاف قانون يرمس

ورود  خود يخاز تار يديجد ةمرحلبه شد و تهران  انتخاب تهران يشهردار يتمسئول يرفتنپذ يبرا يكرباسچ ١٣٦٨ سال     

و  اييهسرما يطخاص، تهران را وارد شرا يخيتار يك لحظةدر  يكرباسچ آقايس آن أو در ر يشهر يريتمد هايياست. سكرد

ار ك ركه د يزن يسوداگر شهر يروهاين ينكهكما ا ،آغاز نشد ياما مسئله شدن تهران از دوران كرباسچ ؛كرد اييژهو يكالبد

 ،ي. لحظة كرباسچيامدندمستغلات بودند در آن دوران به وجود ن يقشهر از طر اييهمناسبات سرما يكارو دست خواريينزم

ود؛ اما دولت پس از جنگ ب يو اقتصاد ياسيت با اقتضائات سو مناسبات سوداگران مستغلا يروهان ةو مواجه ينديآمحصول هم

 يسوداگر آرام يشرويو پ يجيو شهر را آماج خود قرار داده بود. حركت تدر شكل گرفته تريشپ يارو مناسبات بس يروهان ينا

دو نقش  فاييا يقاز طر است مستغلات توانسته يممكن شده است. سوداگر يمختلف يرمستغلات در تهران، به ترفندها و تداب

 يشپ قرنيماز ن يشمختلف از ب يهاحفظ كند. دولت ياآستانه يطوقت، همواره خود را در شرا يهادولت يهتوأمان له و عل

بودند از  ها توانستهمستغلات در تهران نداشتند. آن يسوداگر يآرام و طولان يشرويپ يناز سرشت ا يتاكنون، هرگز فهم درست

 راهيمي،يرابو ام كاظمييچو به فروش رسانند (ور نندتكه كتهران را تكه يبطئ ينحوبرند و به لات مهلك جان به درحوادث و تحو

١٠١: ١٣٩٧.(  

از  يكه اخذ قسمت ٧/٢/١٣٧٦ در يو معمار يشهرساز يعال ايشور ةمصوب يه بربا تك ي،دنبال كمبود منابع مالبه هاشهرداري     

 يكه جرائم يقانون شهردار ١ة صدماد ينهمچن .مجاز دانسته بود هايشهردار يدرصد را برا ١٢٠از  يشب يهاارزش تراكم ةاضاف

 نگيساخت و عدم احداث پارك ةفاقد پروان يها، ساختمانيد شده استق يساختمان ةزائد بر آنچه در پروان يبنااحداث اضافه يبرا

 يشهردار يازن روينها را فراهم كرد و ازاو برنامه يشهرساز ينقوان يراووساز امكان كسب درآمد از ساخت ،كرده بود يينتع

رداخت شد كه مطابق آن، با پ يو مقررات ينمنجر به وضع قوان يشتر،ب يبه داشتن منبع درآمد يوزارت مسكن و شهرساز وتهران 

  . شديم يرپذامكان يدر كالبد شهر يعوتصرف وسامكان دخل ي،مبالغ موردنظر شهردار

 كه اليس آن در  مثلاً   بود؛  شهرداري  خود توسط شهرداري درآمد بيشتر و نبود  يادز هايطور كلي كمك دولت به شهرداربه«

 تحقق توانستند آنچه ولي بود ميليارد ٧ در واقع. بود تومان ميليون ٦٠٠ و ميليارد  ٥  شهرداري  بودجة شدم شهردار من

                                                                                                                                                                                   
 .دهدمي قرار متخلفان از جريمه دريافت و ساختماني تخلفات به رسيدگي مرجع را كميسيوني ،١٣٤٥ مصوب شهرداري قانون ١٠٠ مادة. ١
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هم . آنشهرداري درآمد درصد ٥ نزديك  يعنيبود؛  يليونم ٣٠٠ يال ٢٠٠ دولت كمك كل  موقع همان. بود رقم همين  بدهند

  ).١٣٩٦ي، (كرباسچ» زيرزميني  هايآب  مثلاً   شد؛مي  تأمين  خاصي  هايپروژه  در

 ييراتتغ ينتأمل است. اموجود قابل يندر قوان يكاردست يامقررات  ينا يبتصو يخمراجعه به تار يط،شرا ينديآلحاظ همبه     

 شوديفهم مقابل يتنها در پرتو اضطرار مالي، استقلال يا خودكفايياصطلاح به ياستس ينمتناسب با ا يسازوكارها يجادو ا يقانون

ن و وزارت مسك ي،شهردار ونچ ييبه نهادها ياقاطع به كاستن از تعهدات بودجه يليتما يجتدربودجه به و كه سازمان برنامه

 يكالبد يزيرمثبت در جهت مدرن شدن ساختار برنامه ييراتيظاهر تغآنكه به با يقانون ييراتتغ ين. اددهيو ... نشان م يشهرساز

بودجه با  و بود كه سازمان برنامه يوزارت مسكن و شهرساز و يشهردار يمال يازهايشهر تهران بود، اما در واقع محصول ن

  خود به آن دامن زده بود. هاييگذارياستس

 يستمس در ييزدامقررات از يشكل ي،اراض يكاربر ييرتغ جهت در عوارض يافتدر و يساختمان مازاد تراكم فروش با     

و چوب حراج  زآغا ،بود يشهرساز يعال يبه مقررات طرح جامع كه مصوب شورا ياندازدستگرفت و  پا تهران وسازساخت

  همچنان برقرار است.  تهران يشوم در شهردار ةآن هنگام تاكنون همان اراد از. شد هزد بخشيمقررات زندگ ينبه ا

 هايياستو س ١٣٦٩سال  ةقانون بودج "د"بند  ١٩ ةتبصر ،ن بودجهوقان ٤٦ ةاز مقررات همانند تبصر يبرخ يبتصو«

 "ج" بند ١٩ ةتبصر. در باشديبزرگ م يشهرها يليطرح تفص يترعااز علل عدم يگرد يكي يوزارت مسكن و شهرساز

 ها،و مقررات مربوط توسط وزارتخانه ينرا طبق قوان يكل، مكلف است وجوه يدارآمده است: خزانه ١٣٦٩ ةاز قانون بودج

 ميو تقس ييخودكفا ين. جهت تأمگردديكل متمركز م يدارخزانه يهاوصول و در حساب ينام شهردارهب يمؤسسات دولت

 يشورا ١٠/٨/١٣٧٨مورخ  ةمصوب يبتصو يننچ) قرار دهد. همهايكشور (سازمان شهرداروزارت  ياردر اخت هايشهردار

و  سازييبه عموم يشهردار يقشهرها و تشو ةمحدود يشاز افزا يريموضوع ضوابط جلوگ يو معمار يشهرساز يعال

به فروش تراكم و عدم يشهردار يقاز آن از عوامل مهم تشو رويهيب يتو حما يسازسوم به انبوه ةقانون برنام يداتتأك

 ةتعرف يرامونپ جمهوريسرئ ١٢/٢/١٣٧١ ـ١٢ـ١٦٠٣شماره  ةمصوب يناست و حذف آن خلاف ب ياصول شهرساز يترعا

 نوروزي،ي(حاج »است ياست و نشانگر نقض مقررات و اصول شهرساز يو اصلاحات بعد ينگعوارض حذف پارك

١٣٨٥.(  

از  يشكرد. ب يبرابر ٢٠شهر رشد  ياتوسعه ةبرابر شد و بودج ١٠ يسال درآمد شهردار ٤ظرف  ،با فروش تراكم بنابراين      

بود و  يرمنقولغ هايييبر دارا يشهردار ياتو مال يتجار يوسازهادرآمد محصول اخذ عوارض از ساخت ينچهارم اسه

 ,Ehsani(مد آيبه دست م يمستحدثات تجاربر  ياتو مال يكفروش طرح تراف ي،شهر يلاتتسه ةاز محل ارائ يگرد چهارميك

 ، درآمد شمردهاستاز جرم  يكه ناش يوجوه يافتدر ي،هنگام آغاز تجاوز به مقررات شهرساز آنكه شگفت). 23 :1999

 تهران در سال«: كنديم بيانخود  ةكارنام يهدر توج١٣٧٥مرداد  ١١اطلاعات در  ةوگو با روزنامگفت در ي. چنانچه كرباسچشودمي

  ).١٣٩٥ي، (كاشان» است يدهتومان رس يلياردم ٢٠٠به  ١٣٧٥در سال  ينتومان درآمد داشته كه ا يلياردم ٦سالانه  ١٣٦٨

 ستا مبرهن همگان براي آنچه يول نويسد،ميدرخشان خود  يريتمد يپادرآمد را به يشافزا ينا تفكري، چنين با ايشان     

شهر كه با  يبهاو تجاوز به حقوق مردم و امكانات گراني فروشجز تراكمنيست  يزيچ يي فوقادعا يدرآمدها اينكه

  .است يجاد شدهها ابزرگ دولت هايگذارييهسرما
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 مرشدي و همكاران    ١٤٠١، تابستان ٢، شماره ٢٦دوره   

 يوان منابع مالعنها بهتخلفات ساختمان هاييمهو اخذ جر يكاربر ييرفروش تراكم، تغ ةمرور مسئلبه هايشهردار يبرا بنابراين     

 ياداقتص يكرديروخود، به ضوابط و مقررات  هايشهردار يكردفراهم شد كه رو ايينهالوصول موردتوجه قرار گرفت و زمسهل

 ةمه جهت، ينهم بهو  كنديم يفشهر را تعر ييو فضا ينظام كالبد ي،). لذا ضوابط و مقررات شهرساز١٦٠: ١٣٩٥ يار،د (كامشو

 تأثيرتحت) رهيو غ يفرهنگ ي،اجتماع ي،اقتصاد هاييت(شامل فعال يابديم ينيتع يشهر هاييتعنوان فعالرا كه در شهر به يعوامل

  .دهديخود قرار م

 يريتدر تراكم و مد يري، بلكه تغيستن يندر سطح زم ييركه لزوماً تغ يندر نوع و استفاده از زم ييرتغ يعني ي،اراض يكاربر ييرتغ     

 رفتار فرهنگ، اد،اقتص مديريت، سياست، نظير متعددي عوامل پيچيدة وانفعالاتفعل نتيجة تغييرات اين. شوديز شامل مين ين رازم

 يكاربر ييرغت كنندةتوصيف شاخص ترينمهم عنوانبه را شهرنشيني و شهر رشد امكان و توان حقيقت در. محيط است و انساني

را  هايكاربر توانديكه م يشهر يريتاز اركان مد يكي يزن يران). در اMarcotullio, 2001: 1محسوب كرد ( توانيم ياراض

  .كنديامر م ينو مقررات اقدام به ا ينقوان تعدادياست كه در قالب  ة پنجماد يونكمس يدكنترل نما

 رايجي لقيت مادة پنج كميسيون با ارتباط در. است قانوني تبصرة همين اصلاح محصول تهران، شهرداري مادة پنج كميسيون     

 تعبير اين. شوديسه ميكژد راهادامة  در كه بوده استساز يتشفاف وبخش انتظام نهادي امر، بدو در كميسيون اين كه دارد وجود

 محملي هآنك از بيش مادة پنج كميسيون كه دهديم نشان كميسيون اين امكان شرايط مطالعة چراكه است؛ صحيح يتا حد تنها

جرائم  بخشودن طريق از درآمدزايي كردن مشروع براي اهرمي باشد، شهريوساز ساخت برنامة در يبخشفرا هماهنگي براي

 شهرداري نجمادة پ كميسيون تأسيس قانون تصويب از پس. نيست دشوار مدعا اين اثبات. است بوده تهران در شهري وسازساخت

 صوبةم اين. كرد پر را مادة پنج كميسيون واقعيت تهي دال كه كرد ابلاغ را يامصوبه معماري و شهرسازي يعال يشورا تهران،

 هشتارديب هفتم در و داشت نام »شهري توسعة يهاطرح در اراضي كاربري و ساختماني يهاتراكم تعيين و يبندمنطقه ضوابط«

 تنگاتنگي ملازمت و شد تصويب ١٣٦٠ دهة ميانة در يقاًدق قانون اين كه است تأكيد به نياز ديگر بار يك. رسيد تصويب به ١٣٦٦

  . داشت كشور در وسازساخت هايياستس خودگرداني براي دولت طرح با

. بودشده  گذاشته سازوكار اين بر كه است پرطمطراقي نام »شهري يهاساختمان در اقتصادي هايفعاليت از حاصله درآمد«     

. دزنيم دامن بيشتر ابهامات به باشد، مصوبه ينا ةكنندشفاف آنكه از بيش نيز هايشهردار قانون ٤٥ مادة هشت بند تبصرة به استناد

 و شهر عوارض يالقا يا برقراري لوايح يبتصو« هشتبند  در و بود) شهر ي(شورا شهر انجمن وظايف حدود دربارة ٤٤ مادة

 أثيرت نبايد شهر هر عوارض وضع آنكه بر مشروط بود؛ دانسته شهر انجمن وظايف حدود در را »آن ميزان و نوع تغيير همچنين

 و شهرسازي يعال يشورا مصوبة در باشد. داشته داخلي صنايع نشوونماي يا صادرات رواج و كشور عمومي اقتصاد در سوئي

 كه شديم گذاشته سازوكاري پاية مصوبه، دومبند  در بلكه بود، نشده شهر شوراي وظايف حدود به يااشاره هيچتنها نه معماري

  . كرديم بدل مالي و پولي مبادلات ابژة بهتماماً  را شهر

. باشد مادة پنج كميسيون توانست متوجهنمي وظايفي چنيناساساً  معماري، و شهرسازي يعال يشورا قانون به استناد با     

بينييشپ موارد ،تفصيلي و جامع طرح تغييرات از منظور. دهد قرار يموردبررس را تفصيلي و جامع طرح تغييرات بود بنا كميسيون

 جايبه كه ١٠٠ مادة كميسيون از اييافتهجهش نوع به مادة پنج كميسيون يل شدنتبد نه بود؛ها طرح اين با مرتبط كلي وه شدن
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 يبندهنهپ سطح در بزرگ تخلفات از عوارض دريافت با بناست عوارض، دريافت يازا در ساختماني كوچك تخلفات بخشودن

  .كند يپوشچشم شهري

 تخلفاتي زا تا داديم قرار مقام همان درجانبه همه و عميق البته و تدريجي بطئي،صورت به را مادة پنج كميسيون مصوبه، اين     

 حدودوثغور دربارة آورييرتح طرزبه مصوبه اين. كند يپوشچشم شد،يم ملك داخل در ساده يهاوتصرفدخل از فراتر كه

ها درخواست يبررس در كه بودشده  اشاره مسئله اين به تنها. بود ساكت ساختماني تراكم افزايش و هايكاربر تغيير با موافقت

و  يان(نور »است كلي يهاسقف و حدود رعايت« آن از منظور و شود رعايت »شهر تناسب و توازن و جامع طرح اساس« بايد

  ).٢٠٤ـ٢٠٥: ١٣٨٢ يف،شر

به  يدنبخش يمنطق ةوجه .منطق شروع به كار كرد ينفروش تراكم مازاد با هم ياستتهران، س يمورد شهردار در     

 يهوجها با تاز آن يمهجر يافتبا در شد،يساخته م يليجامع و تفص يهاو برنامه يشهرساز ينكه خارج از قوان ييوسازهاساخت

ال عمي ابرا ي. شهرداركرد ي تبديلامبادلهارزش  با و مبادلهقابل ييبه كالا را شهر ي،شهردار ياعتبارات لازم برا ينتأم

 يسيوندر كم يمصوبات ١٣٦٨ مثال در سال يبرداشت. برا يشكلرا به يشرو يشموانع اندك پ يد،قاعدة جد ينا وچرايچونيب

 يطد كه يرس يبنبود، به تصو ظرنا يشانشهر بر عملكردها يمثل شورا ينهاد يچپنج كه سرپرست آن خود شهردار بود و ه ةماد

پنج هم خارج  دةام يسيونخود كم ياراتبودن، بعضاً از حوزة اخت انتقاليرقابلشد كه علاوه بر غ يضتفو يبه شهردار ياراتيآن اخت

  ).١٣٩٥ ي،محمدآباد يبود (دهقان

 يتاهم، امروز تهران يخشروع تار ةنقط و پژوهش ياصل مورد به توجه با ياتش،جزئ و ياراخت يضتفو ينا كه جهت آن از     

 :شودنقل مي يممستق صورتبه مادة پنج، يسيونكم از يادار عدالت يواند يتشكا دادنامة متن از يبخش دارد، ياديز

 ١١/٤/١٣٦٨ مورخ ٩٠ ةشمار يهامصوبه يط يرانا يمعمار و يشهرساز يعال يشورا يستأس قانون مادة پنج يسيونكم«

 يلي؛تفص طرح يگذرهاعرض يلتقل يا محل ييرتغ و حذف يجاد،ا از جمله ياراتياخت ٢٣/٧/١٣٦٨ مورخ ١٠٠ رةشما و

 يزاتتجه و سبز يفضا ي،(ورزش يخدمات يكاربر به يادار ي،تجار ي،صنعت ي،مسكون هاييكاربر يةكل يلتبد و ييرتغ

 ارتفاع به نسبت يريگيمتصم ياراتاخت ينهمچن و) يرهغ و يمذهب ي،فرهنگ ي،بهداشت ي،(آموزش يشهر خدمات و) يشهر

 به را يليتفص طرح تراكم حفظ با ينزم عوارض و ينبا مجاور يهماهنگ از نظر عمل ملاك مقررات از يشترب ساختمان

 كه دارديم مقرر مادة پنج يسيونكم ١٣/١٢/١٣٦٨ مورخ ١٣٠ ةشمار ةمصوب و سرانجام نمايديم يضتفو تهران شهردار

 بند مورد در و يداقدام نما يرانا يمعمار و يشهرساز يعال يشورا ٧/٢/١٣٦٦ مورخ ةجلس ةمصوب بر اساس شهردار تهران

 موارد كرد خواهد خابنتا را آن ياعضا كه يسيونيكم يا و خود يصتشخهب است مجاز تهران شهردار مذكور بةمصو دوم

 يينتع به نسبت دهديم يصتشخ كه يموارد در است مجاز تهران شهردار ينو همچن يدنما يمتصم اتخاذ و يدگيرس را

 گيرييمتصم يحقوق شهردار داشتن ملحوظ با مختلف مناطق در استفاده نوع ييرتغ و هكتار) در نفر تراكم (بر اساس

  »يد.نما

 در كارش شروع يابتدا در مذكور مصوبات يبتصو با يشهردار كه است ينا شوديم استنباط دادنامه ينا از آنچه ينبنابرا     

 نهاد، دو هر حوزة از خارج ياراتياخت ةارائ ينهمچن و يشهردار به يسيونكم از يفيوظا يضتفو و مادة پنج يسيونكم خود

 به يرمجازغ تا مجاز از يساختمان مجوز انواع همة ياعطا ياراخت كه كندمي فراهم تهران يبرا سال ١٢ تا ١٠ مدت به را يطيشرا
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 مرشدي و همكاران    ١٤٠١، تابستان ٢، شماره ٢٦دوره   

يم اتفاق مناطق ياري ازبس در قانون از خارج و يعرف صورتبه هم هنوز آنچه شود؛ سپرده مناطق يشهردار و يشهردار خود

  .افتد

ت را به دس يكلان يمنابع مال يفروش تراكم مازاد ساختمان يقتوانست از طر يآسانبه يشهردار ١٣٧٠اول  ةاول ده يمةدر ن     

 يهااساس تعداد و مساحت پروانه ينرا به دست آورد و بر هم يكلان يمنابع مال يساختمان يهاآورد. لذا تعداد و مساحت پروانه

 يشهردار يعمران يو كارها يساختمان گذارانيهسرما يمعظ يهاو تهران شاهد كارگاه يدا كردپ يشافزا ١٣٧٥تا سال  يساختمان

ز ا بسياري يهروندو حقوق ش يفرد يتبلندمرتبه باعث سلب مالك يوسازهامجوز به ساخت يروند اعطا يانم ينشد. در ا

 يمجوز ساختمان ياعطا يعدالت ادار يواند يتاًنها شد. يعدالت ادار يواندر د يشهردار يهها علآن يتباعث شكا شهروندان و

 ي،(كاشانمنتشر شد  ١٤٥٤٦ ةشمار يرسم ةدر روزنام ١٧/١١/١٣٧٣ يخاعلام كرد كه در تار يرقانونيفروش تراكم را غ يقاز طر

  .يردبگ يرا در شهردار يفروش تراكم ساختمان ينتوانست جلو يزحكم دادگاه ن ين)؛ اما ا١٩: ١٣٧٧

 يدادگاه اجرا يرأ يقتوانست از طر يساختمان، وزارت مسكن و شهرساز يمهندسقانون نظام ٣٥و  ٣٤ يچارچوب بندها در     

د؛ اما ماينرا رسماً اعلام  يتوسط شهردار يبودن اقدام فروش تراكم ساختمان يرقانونيو غ ندها را متوقف كاز برج يساخت برخ

وقت در  يمسكن و شهرساز يرو وز ١٣٧٥ كشور وقت در خرداد يركه وز يحد ات ،شهردار وقت به اقدامات خود ادامه داد

  ).١٨: هماناعتراض كردند ( جمهوريسكتباً به رئ يشهردار يرقانونينسبت به اقدامات غ يور همان سال،شهر

هم بر دو عامل م يدتهران، با ياقتصاد يخودگردان ياستس دغدغةيب ياجرا يبرا يدوران كرباسچ يشهر يريتمد سيستم     

ت نخس ة. او در وهلكرديغلبه م »يشهر يو خدمات عموم ينههز يانم يو موقت يتعادل نسب يجادا«و » وار كردن رانتو توده يعموم«

ي ز شهروساساخت يايمزا انحصار تا حس ساختيم متكثرو  يزهرا پوپول يمربوط به مستغلات شهر يهااز پيش رانت بيش بايد

و  يدولت يمؤسسات و نهادها يبه برخ يشتريخاص و ب يايآن نبود كه مزا يمعنابه ينبردارد. البته ا ياناز م را خاص يبه گروه

كه  يدر جوامع: «كندمي بيان يزداني. آمديبه وجود م يدنبا» بودن رانت مستغلات يحس انحصار«اما  گرفت،يتعلق نم يحكومت

 ،يطشرا ين. در ارسديكاهش رانت به حداقل م يبرا يو خواست عموم يعموم يتحساس ي،وار حاكم است، آگاهتوده ييرانت جو

تنها » وارتوده ييجورانت. «)١٤: ١٣٨٢(يزداني،  »رسديبه حداقل م يزن يريتينهاد مد يرانت برا يدتول يو اجتماع ياسيس هايينههز

 يي براي آنو سازوكارها يارهاشود كه اصول، مع يلقاعده تبد خارج و به يانهگراومرجاز شكل آشوبناك و هرج توانستيم يزمان

رانت ينبر تن ا يكبوروكرات ايهجام يدبهتر، با يانبباشد. به يرپذدسترس يكاف ةاندازو به يمنطق يلحاظ صوركه به گردد يطراح

و هر دو  رديمستغلات قرار نگ يوساز، در تضاد با سوداگرساخت يبرا يمردم عاد ييسودا يلاتتا تما شديوار دوخته متوده ييجو

 در يعموم فضاهاي توسعة بنابراين)؛ ١٣٩: ١٣٩٧ يرابراهيمي،و ام كاظمييچتهران باشد (ور يمنابع درآمد شهردار يكديگر،در كنار 

 تصاعدي جهش. شود جبران شهري درآمدهاي تصاعدي جهش طريق از بودجة عمراني جهش كه بود ممكن شرايطي در تنها شهر،

 جهش با عاديصورت به ماليات و عوارض وصول اما؛ بود ميسر ماليات و عوارض كليدي اهرم دو بريه تك با شهري، درآمدهاي

  .شود فراهم آن براي لازم رواني و اقتصادي فرهنگي، سياسي، زمينة آنكه مگر شد،ينم روروبه تصاعدي

 و ذاشتگ فشارتحت را سنتي كسبة و توليدي مراكز صنايع، كرباسچي، دوران مديريت شهري در ماليات وصول سياست     

 در هرداريش شود، اجرا يترصورت گستردهبه توانستينم ماليات دريافت يرانةگسخت سياست كهاز آنجا  اما كرد، تضعيف

 يازا (عوارض) در پول دريافت آن و رفت ديگري راهكار سمتبه بود، ارتباط در شهروندان عموم با كه يمسائل با رابطه



 

 آمايش فضا و ريزيفصلنامه برنامه

١٥ 

 هاشهرداري خودكفايي سياسي اقتصاد ١٤٠١، تابستان ٢، شماره ٢٦دوره 

 متعارف و دارپاي عوارض و ماليات افزايش به نسبت زيادي حساسيت جامعه از آنجا كه. بود رانتي امتياز به بخشيدن مشروعيت

 صادياقت نارضايتي به و شدمي دانسته مردم حقوق به دولت تعدي از يانشانه ماليات افزايش جامعه، عرف در و داشت شهري

 از هبلك اجبار، يقطر از نه كه شديم ايجاد »رانت توزيع و توليد دستگاه يك) «١٥: ١٣٨٢( يزداني فردين تعبير به بايد زد،يم دامن

 كاظمييچور( گيرد صورت است رايج هژمونيك هايياستس در كه رضايتي كسب از شكل آن و كردن سودايي برانگيختن، طريق

  ).١٤٠ـ١٣٩: ١٣٩٧ يرابراهيمي،و ام

 ي نيزعموم يت. ذهنآورديرا به وجود م يرانت شهر وشدن شهر  يانحصار ة، دوباره شائبيسازبرج رويتمركز محض      

ه بود. خورد شكست يشپ ازعملاً  كرد،مي يسازبرج صرف را خود انرژي تمام يبود و اگر شهردار يمنف يسازنسبت به برج

را  و فسادي نابرابري مسئلة كوشيدنديم و كردنديم تأكيد يسازبرج مسئلة همين برعموماً  نيز تهران شهرداري سياسي مخالفان

 را شتباهيا همان ناخواستهها . آنبرشمارند شهري مديريت دستگاه شدن رانتي بر دليلي است، كرده ايجاد تهران در يسازبرج كه

. شديم هم رسندخ يسازبرج به يفروشتراكم يراتتأث سوء تقليل از كه نبود ميليب آن به نسبتتنها نه شهرداري كه كردنديم

مت سبه ي،سازبرج يتراكم برا يشعوارض افزا يافتدر اهرمعلاوه بر استفاده از  هايش،ياستتداوم روند س يبرا يشهردار

طبقه رفت.  هفتتا  چهار يمسكون يهاساختمان يعني، »مرتبهيانم«اصطلاح به يهاساختمان يتراكم برا يشعوارض افزا يافتدر

 مانكارانيبزرگ، پ دارانيهبه حضور سرما يالزام يگربود كه د ينطبقه در ا چهار تا هفت يهاطبقه با ساختمان ٢٠ يهاتفاوت برج

  نبود. ينبزرگ زم يهاداشتن قواره ريادر اخت يا يصنعت

) فروش تراكم در تهران در ١٣٧٩( ٢٣٢٩و) ١٣٧٦( ١٢٦٩شهر، وزارت مسكن با مصوبات  يشورا ةدور يناول يلاز تشك پس     

طبقه به  فتهتا  يهااحداث ساختمان يدر سراسر تهران برا يتراكم اضاف يب،ترت ه اينشد. ب يزاز گذشته تجو تريعوس يسطح

در  يشهردار يزمان با تقاضاهم ي،شهردار يرمجموعةعنوان نهاد زبه ١٠٠ة ماد يوندوره، كمس ينا يحراج گذاشته شد. لذا ط

و  تريشتراكم ب يانبه متقاض يبه اهرم فشار شهردار يلتبد يدوفروش،خرقابل ييعنوان كالاكسب درآمد و رواج فروش تراكم به

وق بروز تخلفات مش يرمستقيمطور غخود به ،شد. به اين ترتيب يفروش تراكم و كاربر يمتق توافق با يسودآور برا هاييكاربر

 ٣٢٩ ةوزارت مسكن و مصوب ٢٦٩شد. مصوبات  يشهر يوسازهااز ساخت يشتركسب درآمد ب و يمهاخذ جر يبرا يساختمان

وراق بهادر املاك و ا يبالا يمجوز استفاده از فضا يهابرگه يل شد بهتبد يار،فروش تراكم و فروش تراكم س ياستتداوم س در

 ةماد يونفروش و كمس يبرا ييدوره ضوابط را به كالا يندر ا .)٦٩: ١٣٨٩ ، ديارگاه مشاور مهندسين( بازار در يدوفروشخرقابل

 ه اين ترتيب،ب كرد ديلتب ضوابط خريد يزندر فرايند چانه يشهردار يروزيو پ يتراكم و كاربر يانبه اهرم فشار بر متقاض ١٠٠

 شد گزارش ١٠٠ مادة كمسيون به ساختماني تخلفات زيادي تعداد پروانه، صدور و وسازساخت تقاضاي افزايش با دوره اين در

  ).١٣٩٦ سرخيلي و همكاران،(

 گيرانةسهل بسيار قيد با تنها را يادار و تجاري به مسكوني از كاربري تغيير و گذاشت فراتر هم اين از را پا حتي مصوبه اين     

 با اينكه ازاحتمالاً  گذراندنديم را مصوبه اين كهها . آنشناخت رسميت به »جديد كاربري با ساختمان پاركينگ درصد ٨٠ تأمين«

                                                                                                                                                                                   
 .دارد بستگي زمين مساحت و معبر عرض عامل دو به هفت طبقه تا طبقات و تراكم تعيين مصوبه، اين بر اساس ؛٧/٨/١٣٧٦ .١

 محدود طبقهسه  به پنج از قطعه مساحتبر حسب  طبقات افزايش و ممنوع متر شش از كمتر عرض با معابر در تراكم افزايش ؛١٥/١١/١٣٧٩ .٢

 .شودمي
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 مرشدي و همكاران    ١٤٠١، تابستان ٢، شماره ٢٦دوره   

 تتوانسيم كه بود شهرداري براي اصلي خرسندي اما كردند،يم خرسندي احساس گيرنديم را يسازبرج جلوي خودكار  ينا

   .بيرون آورد يفروشتراكم تن از را سازيبرج مبدل ةجام

 به فصيليت طرح شدن اجرايي و تصويب زمان تا را مصوبه بقاي كه بود آن درون در بندي گنجاندن مصوبه، اين بااهميت نكته     

 كه دانستنديم بودند، كرده تعقيب را تهران براي جديد تفصيلي و جامع طرح تدوين به مربوط تحولات كهها . آنانداختيم تعويق

 ييرااج شرايطي چنين درطبعاً  و ندارد بود، يه كردهته شهرسازي و مسكن وزارت كه جامعي طرح اجراي به تمايلي شهرداري خودِ

 كمتدس كه بود كوبيده تهران تابوت بر محكم چنان را يفروشتراكم ميخ ٢٦٩ مصوبة در نتيجه،. است محال امري تفصيلي طرحشدن 

 نوشت، ين موردا در بعد سال چند كه يامقاله انتهاي در مشهودي. شدينم مهيا آن لغو قانوني امكان نيزآن  از بعد دهه يك تا

 اينكه و ٢٦٩ مصوبة به تهران شهرداري شديد علاقة و پيشينه اين با حال« كرد: توصيف گونهاين را زايبآس ميراث اين اندازچشم

 يها. طرحداشت تهران شهرداري سوي از تفصيلي را طرح تهية انتظار نبايد ابد تا ديگر شود،يم ملغي تفصيلي طرح تهية با مصوبه اين

   ).٤٤: ١٣٨٠ ي،مشهود( »باشيم تهران در شهري يزيربرنامه مرگِ  انتظار در بايد ما و شوديم اثريب هم موجود

 ي وشمال شهر صادر كرد (قدم ةشهردار وقت شهر تهران دستور توقف فروش تراكم مازاد را در هفت منطق ١٣٨٠سال  در     

شهر تهران  رويةيب ةاز توسع يريتهران، جلوگ يشهر ةمنظور تحقق اهداف طرح مجموعبه ١٣٨٢). در سال ٩١: ١٣٩٢ همكاران،

 ةمحدود يمتقس يقرا از طر ٣٢٩ ةضوابط مصوب يةاصلاح ي،معمار و يشهرساز يعال يمصوب، شورا يتيسقف جمع يتو رعا

 و ساوه جادة تا يآزادـمحور انقلاب« ،»يآزادـمحور همت تا محور انقلاب«، »شمال محور همت« ةتهران به چهار پهن يقانون

درصد (تا حداكثر  ١٢٠تراكم مازاد بر  يمصوبه، واگذار ينكرد. مطابق ا ارائه »ساوه و امتداد شوش ةجنوب جاد« و »شوش امتداد

  مختلف اعمال شد. يهاگذر مجاور در پهنهو عرض يندرصد) با توجه به مساحت قطعات زم ٦٠

 يزدگشتاب و هادليل غفلتبه امر يابتدا در گرفت كه شكل تهران در يمستغلات يبورژواز تهران، يشهر يننو دوران آغاز با     

 دولت در يازوبورژ قدرتمند جناح يكنفوذ  و ظهور يعني ،خودآگاه صورتبه سپس و يدرآمد يدجد منبع يافتن با دولتمردان

 يبورژواز راندن يرونب با و است زده دامن شدن اقتصاد كژكاركرد به يبورژواز ينا )١٣٨٧( يزداني و ياطهار يدةعق به شد. دنبال

 يشهردار و دولت كه است يحال در ينا د.بخشيشهر م به ييدارا ارزش خصلت ي،مصرف ارزش يجابه يه،سرما ةچرخ از مولد

روند  ينهم .كنديم قدرتمندتر را يشهر يدجد ةطبق ينا يتي،جمع بردن تراكم بالا و يقيتشو يهاوام ةارائ و يقانون مصوبات با

  . ردادامه دا يشوبكم يزها بعد نسال يط

 هايياستس كرد يسع شد. او تهران شهردار دوم، شهر يشورا يرأ باف باقالي محمدباقر ١٣٨٤ سال در نژاد،ياحمد از پس     

بزرگ ي،فرهنگ يهامجتمع ساخت مانند را تكميل كرد؛او ناتمام يهاپروژه از ياريبس و كند دنبال را يكرباسچ دوران يريتيمد

  يلاد.م برج و تهران مترو ةپروژ ها،راه

 ياصل ةپهن به چهار شهر سطح يبندپهنه شود،يم آن به ارجاع يشترينب يياجرا موارد در كه طرح جامع بخش ينترمهم     

 .است شده مشخص تهران مناطقة در هم كامل طوربه يليتفص طرح در كه است »حفاظت« و »مختلط« ،»يتفعال« ،»سكونت«

 يبرا شوديم ايينهزم و كنديم مشخص را هاينزم در نتيجه ارزش و هاينزم يكاربر ي،ساختمان مجاز تراكم يزانم هاپهنه اين

  . ياراض صاحبان با يشهردار يآت يدادوستدها
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 ساختار طرح ينا .سازديم را شهر و شوديم يكالبد كه است يزيچ آن به يشهر سند و طرح ترينيكنزد يليتفص طرح     

 چارچوب در را تهران هاسال پس از بود قرار تهران يليتفص طرح سازد.يم بر يندهدر آ را شهر يرتصو و كنديم يكتهد را شهر

 و يبازنگر دفعات تعداد و شد يطولان يااندازهبه آن يةته فرايند كند؛ اما يينتع يشبرا شدهيمهندس ياشاكله و دهد قرار قانون

يدهفا تنها گرفت، قرار تهران وسازساخت يالگو عنوانبه سال ده از كه پس يطرح در نهايت كه بود يادز يقدربه يلشوتعدجرح

 طرح است، مداوم ييرتغ و شدن حال در روز هر كه تهران مثل يبود. شهر شهر امكان فروش به يدنبخش يقانون ةوجه اش

 يكل صورتبه توانيم يليتفص طرح يبررس با كه يراديا ؛ امادشويم محسوب يختار يشبرا گذشته ده سال مطالعات با يليتفص

 قاطع نبودن يليتفص طرح يبندها يبررس در نكته ينترجالب .است نواقص و ابهامات از يتوجهقابل يزانم كرد آن وارد بر

 محدودكننده باشد، يقانون است بوده قرار كه يليتفص طرح يبندها و مواد از يكهر .است ينقوان و هايتمحدود از يكيچه

 ،دهديم رخ ينجاا در آنچه .كنديم ممكن مادة پنج يسيونكم يبتصو و يهيتوج طرح با را يناممكن هر كه دارد ييهاتبصره

 يسيونكم يبتصو به اگر ندارد وجود تهران وساز درساخت يبرا يقرمز خط يچه كه معنا ينبد ؛است يليتفص طرح شدن ناقانون

 است خاص يهاپروژه با رابطه در يرندهگيمتصم نهاد كه را مادة پنج يسيونكم نقش تهران يدجد يليتفص طرح برسد. مادة پنج

در  يجرا يو فساد مال ييگوو پاسخ يتبدون شفاف دة پنجما يسيونكم ياراتاست. در عمل استفاده از اخت كرده پررنگ ياربس

 شوديم يليجامع و تفص يهاكار، هم موجب عدول از ضوابط طرح يانپا يصدور جواز ساختمان و مجوزها ينةدر زم هايشهردار

 يادامه دارد (دهقان يزاكنون نهم كه فرايندي. گذارديم يدر مستغلات شهر گذارانيهبر دوش سرما يبزرگ ياضاف ينةو هم هز

   ).١٣٩٥ ي،محمدآباد

 را شهر كل وساز درساخت ضوابط پهنه، چهار به يشهر ياراض كردن يمتقس با جامع طرح از يتتبع به يليتفص طرح     

 يليتفص يهانقشه اساس بر كه دارد يمشخص »يكاربر« و »مجاز تراكم« ،»اشغال سطح«ها پهنه از يكاست. هر كرده مشخص

 يتوضع يچه ،ستاستثنا تبصرة يدارا يليتفص طرح يبندها همة ينكها به توجه با دارد؛ اما را خودش خاص يتوضع ملك هر

 ).١٣٩٧ي، (پورجوهر» هست تفسيرپذير شديداً  تهران جامع طرح«: ندارد وجود ييريتغيرقابلغ و يقطع

 ييبنا مساحت كل كنندةيينتع يراز ؛كنديم مشخص را ينزم يك ارزش كهاست  ياتيخصوص ينترمهم يد،سه برگ خر ينا     

 دادن ييرتغ ينبنابرا يافت؛ هم خواهد يمتفاوت يالير ارزش آن يكاربر به بسته و دارد را ينزم آن در شدن ساخته امكان كه است

 يتاهم آورد خواهد دست به ملك آن در وسازاز ساخت كه ياضاف ارزش در ياربس ينزم يك مالك يبرا فاكتورها ينا از ريكه

 دنك كسب يشتريب ساخت مجوز ي،اينههز پرداخت با تا كنديم باشد تلاش خود يةسرما ارزش يشافزا يپ در كه يمالك دارد.

   .دهد ييرتغ را خود ملك يكاربر يا و

 يكى،تراف شهرسازى، ي،فن از نظر كه است يهيتوج طرح مهم، مدارك از يكي مادة پنج، يسيونكم در پرونده يبررس يبرا     

و همراه  يكاف يهتوج يدبا يليدر طرح تفص ييرتغ يشنهاد. پكنديم يهتوج و يسنجامكان را موردنظر طرح يطىمحيستز و ياقتصاد

ي ، مخواهد بود يگزينحل جاو راه يطرح اصل يمشكلات موجود در اجرا يكه حاو يسيونكم يرخانةدب يبا گزارش كارشناس

 موارد ياپروژه هر مختص و كننديم يهته را يهيتوج يهاطرح ينا كه دارند وجود يمشاوران متخصص رو ينهم از .باشد

 يهاپروژه يبرا عمدتاً  هاطرح ينا .دكن موردنظر ييراتتغ يبتصو به يراض را يسيونكم بتوانند كه كنديم يداپ آن يبرا يهيتوج

  دارد.  هم يتربزرگ يهادرخواست كه شوديم نوشته بزرگ
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 يعمالكان به تجم يقدر جهت تشو يشهردار ياست) س٢٩و  ٢٨تهران (ص  يليطرح تفص ٩ـ٧و  ٩ـ٦ يكه مطابق با بندها آنجا از     

 يهردارش يقيتشو هايياستها را مشمول سو آن است اعطا كرده يقياضافه تراكم تشو انمنظور به مالك ينقطعات است و به هم

 يك يكاربر ييرغت ياساخت و  يبرا يشتردرخواست حق ب يبرا يليدل ،قطعه يكه بزرگ يستدور از انتظار ن كند،يم يصورت دائمبه

 ؛دارد ياديز يدر منطقة باارزش تهران، مطمئناً ارزش مال ينبزرگ زم ةباشد. قطع يبه تجار يمسكون ةبزرگ در دل پهن ياربس ينزم

 يهي،در طرح توجپس  ؛ندارد ياقتصاد ةمالك صرف يبرا ينكردن كاربر ييرنشدن تراكم و تغ يادز ين،زم يادارزش ز به استناد اب ينبنابرا

  ).١٣٩٥ ي،محمدآباد يشود (دهقانيم يمعرف يهم به نفع مالك، هم شهر و هم شهردار يناز زم يحداكثر ةاستفاد

 درآمد يزاناما م ،شده در شهر نداردتراكم فروخته يزانآمار در باب حجم و م ةبه ارائ يليتما گاهيچتهران ه يگرچه شهردارا     

تهران از  يشهردار يدرصد از درآمدها ٥٨حدود  چنين است: آن يداريپا يزانحسب م بر ١٣٩٢ـ١٣٨٧ ةتهران در دور يشهردار

 يدرآمد ينتأم يستمس بنابراين،بوده است؛  يداردرصد آن از منابع پا ٢٢و تنها  يداردرصد از منابع نسبتاً پا ٢٠ يدار،ع ناپامحل مناب

  ).١٣٩٥و همكاران،  ي(وثوق و ناسالم است يدارتهران كاملاً ناپا يشهردار

به تراكم مازاد ساختماني امري  هايشهردارقطع وابستگي نظام درآمدي « ) با عنوان١٣٩٠( يزداني ينفرد پژوهش در     

پژوهش  ين. بر اساس اشوديزي ديده ميانگارقام شگفت ،»هاسياسي به نظام درآمدي شهرداري اقتصاد رويكرد ،وممتنعسهل

ناخالص  يددرصد تول يك دودتومان و معادل ح يلياردم ٤/١٢٦معادل  ١٣٧٠ در اثر فروش تراكم كه در سال يجادشدهارزش رانت ا

كشور  يناخالص داخل يددرصد تول ٤/٥حدود  يرقم يعنيتومان،  يلياردهزار م ٢٩٠ يكبه نزد ١٣٨٧ كشور بود، در سال يداخل

ا نشان در برابر توقف فروش تراكم ر هايمقاومت شهردار يلدل يخوباثر تراكم، به بر شدهيعرانت توز يزانگ. حجم شگفتيدرس

با  يچون برخورد مؤثر يول ،و محاكمه قرار گرفت يگردمورد پ يدليل فساد و تخلفات بزرگ مالبه يكرباسچ اگرچه. دهديم

را  يزمقررات شهرسا ،كشور به دست گرفتند يتختقدرت را در پا يگريپس از د يكيكه  يشهرداران ،او نشد ياتهامات اصل

تا  ؛زودنداف يفروشروز به ارقام تراكممقررات، روزبه ينا كردن يمالو پا ياندازو با دستنگاه كردند منبع كسب درآمد چشم به

  .شد يارقام نجوم ينباف اقالي يچمران و دوران آقا يآقا ياسترشهر تهران به يآنجا كه در شورا

آيد و يبه دست م يرقانونياز محل فروش تراكم غ ،است شدهيابيدرصد ارز ٨٠ يكه گاه بالا يرقم نجوم ينا ةبخش عمد     

دولت ي وزارت راه و شهرساز ٩/٢/١٣٩١ة مورخ ٥٥٧٣/٣٠٠/٩١ يبندة هشتنمونه مصوب براياست.  يريانكارناپذ يتواقع اين

وزارتخانه قابل  ينا هايينزم ةمناطق تهران را داد و در عوض، هم ةدر هم يفروشامكان تراكم ي) به شهردار١(شكل  دهم

  ).٣٢٨٢٧٨ شمارة، ١٣٩٢ ماهيد ٧ ين،خبر آنلا( شدو مختلط  يمسكون يسازساختمان

درصد به تراكم شهر تهران  ١٧ شبهيك ي)وزارت راه و شهرساز ٩/٢/١٣٩١ ةمورخ ٥٥٧٣/٣٠٠/٩١ ةمصوب(مصوبه  ينبا ا« 

 ).١٣٩٢ي، (آخوند »در نظر گرفته شود يتجمع يشهر تهران برا يتو ظرف هايرساختز يطشرا ينكهبدون ا ،افزوده شد

 ينبرخلاف نظر كارشناسان ف يزن شوديمشاركت شمرده م ينا يكه بخش دولت يو معمار يشهرساز يعال يشورا بنابراين،     

دولت  چگونه است: اين آيدمي پيش كه يسؤال اما .كند يدر تهران قانون ي رافروشداد كه تراكم يبه شهردار يشورا، مجوز ينا

 ياورد؟ه دست بب يشتريپول ب يشتر،خود اجازه داد تا با فروش تراكم ب يبتهران بود، به رق يكه در رقابت با شهردار نژادياحمد

 متعلق به وزارت راه و يدولت هايينزم ةهم ،بند ينجو كرد. طبق اومصوبه، جست ينا ششبند  در بتوانآن را  پاسخ شايد

 به ماجرا يزتهران ن يشهردار يكه پا ينجاست. اشودمي تبديل) يتجارـيادارـيو مختلط (مسكون يمسكون يبه كاربر ي،شهرساز
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ماه از زمان  يكظرف مدت  يو معمار يشهرساز يعال يشورا يردب يبا همكار يدتهران با يبند، شهردار ين. طبق اشوديباز م

 هاينيوبه كمس يمجوز يعني؛ كندشهر تهران، اقدام  يدجد يليو لحاظ آن در طرح تفص يق) نسبت به تدق٩/٢/٩١( يبتصو

 .كنند يدر تهران را مجاز و قانون يسازتا تراكم است شده ) داده١٠٠تهران (مادة پنج و  يوابسته به شهردار

 هم باز ين،قوان و هامصوبه با وجود يلي،تفص و جامع يهاطرح همة با وجود ي،شهر يمردم و يدولت ينهادها تمام با وجود     

 وسازمسكن، ساخت بخش ركود از است. پس قاعده از خارجهم  و ناعادلانه هم ظاهر در كهشود ديده مي سازوساخت در يروند

 شاهد شهروندان يرشد. چنانچه در چند سال اخ يتجار يهاپروژه ساخت بخش وارد يكلان يهايهسرما بلكه نماند، متوقف

 خواهند هم يندهآ سال چند در موجود، يساختمان يهاكارگاه به توجه با و اندبوده شهر سطح در هامگامال از مورد ينچند افتتاح

 هاييبندپهنه و يليتفص طرح در كه يستن يزيچ آن قاعدتاً  ي،مسكون يزدانةر بافت يانم در يكرپغول يهاپروژه شدن ساخته بود.

 يمال توان ابعاد، ينا با ييهاپروژه است. شده گرفته نظر در هاآن يبرا ياحتمالاً استثنائات ينبنابرا ؛باشد شده بينييشپ جامع طرح

 يشترب سود به يابيدست يبرا سازنده قطعاً  باشد، فروشقابل خلاف كه يزمان دارد. يساختمان يهاخلاف پرداخت يبرا ياديز

همان  داد، خواهد اختصاص امر ينا به را يبخش ساخت، هايينههز در موضوع ينا يبرا و بود خواهد يمهپرداخت جر به حاضر

 با و شوديم ينتأم راه ينهم از اشبودجه از يتوجهقابل بخش چراكه ؛گذشت نخواهد يمهجر يزانم ينا از يشهردار كه طور

  كند.يم يبانيپشت او از هم قانون يد،جد يليتفص طرح و مصوبات

  تهران شهركلان تجاري بزرگ مراكز و هامال بروز و ظهور سياسي . اقتصاد٢-٢
كند، يم عمل هرش طريق از باشد كه »اييهمناسبات سرما«تر بزرگ مسئلة از تابعي تهران در خريد مراكز سياسي اقتصاد مسئلة اگر

؛ اين دانست تهران در اييهسرما مناسبات اين كالبدي بروز و ظهور از خاص شكلي تنها بايد را خريد مراكز و تجاري فضاهاي

 تهران، رد خريد مراكز ساخت مسئلة اساس، اين بر. است شده پديدار متفاوتي هاينام و اشكال با مختلف مقاطع در مناسبات

 و ودر كنار شهرداري اولويت از تماميبه توانستيم ديگر يادر برهه كهچرا نيست؛ مراكز اين وجودي ضرورت از ناشيصرفاً 

 هرداريش است كه اين سر بر اصلي مسئلة. دهد مسكونيـاداري يهابرج ساخت يا و مسكن يسازانبوه به را خود جاي مثال براي

 رووبهر تهران شهر ادارة واقعيت با كه است بوده ناگزير معاصر مختلف ادوار در پيچيده، مناسبات و نيازها ،هادغدغه اساس بر

  .شود

با ساخت  ياسدر ق يسازشد. پاساژ يشاهد گسترش پاساژساز يدوران پهلو يهاسال ينها در واپسشهرستان يرتهران و سا     

ها اخت آنس يبود. برا يشترب يضمانت سودآور يدارا يررسميبه اقتصاد غ يكينزد يثو از ح ترينههزكم ،بزرگ يمراكز تجار

بهتازه يپاساژها توسط بورژواها ينبلكه اغلب ا ؛وارد عرصه شوند يزدانيهژبر  يا يانچون القائ يبزرگ دارانيهنبود كه سرما يازن

بته در ولد اندوخته بودند. اليرمغ ياقتصاد هاييتو فعال يبازبورس ي،دلال يقرا از طر اييهكه سرما شديساخته م اييدهرسدوران

پاساژ«اصطلاح به ياهدف پاساژها  ةچراكه جامع گرفت؛يانجام م يدر گسترة محدود يفروشيو سرقفل يسازدوران پاساژ ينا

 يهاتنها در سال ؛تهران مجتمع بود يبازار سنت يشمال ةپاساژها عموماً در محدود ينبودند. ا يريگدر حال شكل يجتدربه ها»رو

كمدرن و ت هايهايپرماركت آن از پيش تا. يافتسمت شمال تهران گسترش به يبود كه پاساژساز يدوران پهلو يانيپا

پاساژها را  وسازساخت ةگستر يشافزا يزن يگرعامل د يكبود. يشتري برخوردار اقبال ب، از لوكس در شمال تهران يهافروشگاه

 وجود داشت و يمسكن شهر ينةدر زم يتوجهقابل هاييآنكه سردرگم وساز بود. باساخت ينقوان ةو آن مسئل كرديمحدود م
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 يريناپذو انعطاف يتبا قاطع ينقوان ي،رشه هاييكاربر ير، اما در رابطه با ساشديدولت موفق به مهار سوداگران مستغلات نم

با  اييدهبود، در موارد عد تشكيل شده ١٣٥٠ ةده يلكه در اوا يو معمار يشهرساز يعال يشورا يژهو. بهشدياجرا م يشتريب

 يكي. كرديو ...) مخالفت م يتجار ي،(اعم از ادار غيرمسكوني يوسازهادر ساخت يريگآسان ينظرات انجمن شهر تهران برا

 يمورد، شورا يكنمونه تنها در  يبود. برا يو ادار يبه تجار يشهر مصوب يكاربر ييركارها در آن دوران، تغ يناز دشوارتر

را مردود  يشهر يوسازهاانجمن شهر تهران در رابطه با ساخت يديكل يمتصم هفتمورد از  شش يو معمار يشهرساز يعال

رد، موا ينا ينتربود. مهم يرمسكونيوساز غمجوز ساخت يو اعطا هايكاربر ييره تغمربوط ب يزن موارد يناغلب ا ؛اعلام كرد

آنكه از  قانون با يندرصد بود. ا ٥٠درصد به  ١٠٠در باغات از  يباغات در تهران و كاهش تراكم ساختمان يكمخالفت با تفك

 يمسكون يدور زدن اغلب در بحث ساخت واحدها يناما ا شد،يدور زده م يدلالان و سوداگران مستغلات در موارد متعدد يسو

و پاساژ دشوار بود.  يساخت مراكز تجار يبرا ينبزرگ زم يهاسمت قوارهدلالان مستغلات رفتن به يچراكه برا داد؛يرخ م

بود.  محال يباًتقر نآ يافتكه در نياز داشت يكاربر ييرجمله مجوز تغ متعدد از يتر و اخذ مجوزهابزرگ هايينزم بهپاساژها 

به  شهري هايينچراكه به گمانشان، هرچه زم ؛مند بودندعلاقه يشهر هايينشقه كردن زمدلالان مستغلات عموماً به شقه

 ينبه ا نيتر بود؛ بنابراراحت ييو قضا ياز چشم ناظران فن يختنشدن و گر يامكان نامرئ شد،تبديل مي يتركوچك يهاقواره

تا  يبه تجار يمصوب شهر هاييكاربر تغيير ي. دشوار٢ و يبه مناطق شمال يپاساژساز ةگسترد ي. عدم تسر١ يعنيدو علت، 

 دولت و يجد ةنشد كه مداخل يمحور يبدل به موضوع يدپاساژها و مراكز خر ي،مراكز تجار ةمسئل ي،انقلاب اسلام يروزيپ

 يا سوداگرب يسهدر مقا يقدرهمراه آورده بود، اما ابعاد آن به را با خود به يمال ياز سوداگر يرا بطلبد. البته پاساژها شكل يشهردار

  ).١٥٣: ١٣٩٧ يرابراهيمي،و ام كاظمييچنشد (ور ياجتماع لةبه مسئ يلكوچك بود كه تبد يمستغلات شهر

 و عظيم يهاپروژه هايينههز و شهرداري گستردة سالارييواند مخارج ينتأم براي درآمد كسب به شهري مديريت نياز«

 سلطة و قيمت هر به درآمدزايي نانوشتة سياست جويييپ موجب نداشتند ييجا هم شهر تفصيلي طرح در حتي كه نمايشي

 گيريسهل سياستي، و نگرش چنين پرتو در. شد شهرداري و شهر بر »انساني« هايارزش يجابه »كارانهكاسب« هايارزش

 رويةيب صدور و انتفاعي يهاپروژه در شراكت تجاري، فضاهاي به سبز فضاهاي نظير عمومي هاييكاربر تغيير در

 خريد زمراك انواع انفجاري و فزاينده رشد شهري، فضاي در آن ناخوشايند ثمرات از يكي كه افتاد اتفاق ساخت يهاپروانه

 نقلابا بركت به كه يكاييآمر مصرفي فرهنگ. است كشور بزرگ شهرهاي از برخي و تهران شهر درها مگامال ياآسا غول

 يهاباس قالب در و شكوهمند و فاخر هيبتي در بار اين يطلبفرصت و غفلت در بود شده به در ميدان ازها سال اسلامي

  ).١٣٩٧جاجرمي،  ايماني( شد ايران شهرهاي فضاي وارد مگامالي ترواي

 هك حبيبي يمحمدنب سال، اين اسفند اوايل در. گردديمرب ١٣٦٢ سال اواخر به تجاري، مراكز حوزة در هاگذاريياستس اولين     

 ساخت زةاجا استثنايي، و ضروري موارد در جز كه كرد اعلام بود، رسيده تهران شهرداري به سيفيان كاظم پرحاشية دورة از پس

 اين دليل اما؛ )١٣٦٢ يهان،كقول از ؛ نقل١٣٩٧ يرابراهيمي،و ام كاظمييچ(ور شد نخواهد داده تهران در تجاري مركز گونههيچ

 ارتباط در رفيمص كالاهاي و ارزاق كمبود مسئلة با بيشتر بلكه نداشت، مستغلات سوداگري مسئلة با چنداني ارتباط ممنوعيت

  .داد نشان را خود شديد يراتتأث جنگ دوم سال از سياسي و اقتصادي هاييمتحر و جنگي يچيدةپ شرايط. بود
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 مالكان و بودبرده  بالا شدتبه را خريد مراكز اين در تجاري واحدهاي اجارة و رهن فروش، قيمت يسازپاساژ ممنوعيت     

 توجه شود، شد يسازپاساژ ممنوعيت به منجر كه توجيهاتي به اگر. بزنند مالي سوداگري به دست كردمي ترغيب را پاساژها

 در انحصار و يسازپاساژ ممنوعيت اما شود؛يم مصرفي كالاهاي و ارزاق قيمت افزايش باعث پاساژها كه بود اين دولت مدعاي

 سرقفلي و اجاره رهن، قيمت نجومي نبرد بالا با پاساژها مالكان. زدمي دامن بحران از ديگري به نوع خريد، مراكز مالي چرخة

 هب بدل خود انداختند. ايشانيم كار به مستغلات بخش در را سرمايه مازاد و آوردنديبه دست م كلاني سرماية واحدهايشان،

 برداشته ١٣٦٠ دهة انتهاي در پاساژ ساخت ممنوعيت بنابراين؛ شدنديم مسكن و زمين سوداگري قدرتمند البته و جديد نيروهاي

 فرهنگي و اقتصادي منطق اساس بر كه پاساژهايي به تنها توانستينم مديريت شهري كرباسچي دوران در نوين تهران اما؛ شد

 خريد زمراك به شود، زدودهاش چهره از شصت دهة و جنگ رنگ بود بنا كه تهراني. بازگردد بود، شكل گرفته آن از پيش دهة دو

. باشد داشته نيز نمايشي و تماشايي وجه كند،يم برآورده را مصرف به نياز آنكه بر علاوه كه داشت نياز جديدتري مصرف معابد و

 هانسوداگر ارزش داراي اندازه آن خريد مراكز. نبود خريد مراكز دهيسامان و ساخت گامپيش هرگز تهران شهرداري آن از پيش تا

انتظام و توسعه رنامةب از بخشي هرگز خريد مراكز ديگر،يان ب. بهبيافتد هاآن از بيشتر يبرداربهره صرافت به شهرداري كه بود نشده

مطلوب دوران  تهران. بود يدهفروغلت غيررسمي اقتصاد درون درتماماً  ١٣٦٠ دهة در ويژهبه و آمديحساب نم به شهري يبخش

 رهنگي،ف فضاهاي در را فراغت اين و باشند داشته فراغت انگيزة و فرصت مردمانش كه بود تهراني كرباسچي، مديريت شهري

 ةهمچون روزنام يمرتبط با شهردار يهارسانهلذا  ).١٥٧ـ١٥٣ :١٣٩٧ يرابراهيمي،و ام كاظمييچ(ور آورند جايبه طبيعي و مصرفي

 لشام كه عمومي فضاهاي بهشكل دادن  ضرورت از و داديم اشاعه را خود جديد ايدئولوژي محيطي، يغاتتبل يزو ن يهمشهر

 فراغت و) محلات ي(سرا محلي مشاركتسراها)، (فرهنگ فرهنگي)، ايزنجيره يهاگاهفروش و خريد(مراكز  تجاري فضاهاي

  .گفتمي سخن بود، شهر درها) تفرجگاه وها (بوستان

 نيز را اختيار اين كرد،يم عمل تهران در تراكم فروش يسازمشروع اصلي اهرمعنوان به اينكه بر علاوه مادة پنج كميسيون     

 اگر. طبعاً ندك گيرييمتصم يلي است،تفص و جامع طرح با مغاير كه شهري اراضي كاربري تغيير يهادرخواست دربارة كه داشت

 ادة پنجم كميسيون ورود به نيازي داشت، مطابقت جامع طرح اصول با و شديم ساخته تجاري پهنة با هاييينزم در تجاري مراكز

شمار انگشت ١٣٤٩ مصوب جامع طرح شده و در شرف ساخت بر اساستجاري ساخته يهاپروژه تعداد اما؛ شدينم احساس

 كه نبود يازن مراكزي چنين ساخت براي و نداشت وجود خريد مراكز ساخت براي يقيتشو سياستاساساً  نيز آن از پيش تا. بود

 ياليآن ر ةواسطبهچراكه  كرد؛ينم راضي مديريت شهري را خريد، مراكز ساخت از شكل اين بنابراين؛ گيرد انجام كاربري تغيير

  .بود بسته شهرداري دست و بود يجزئ ياربس شد،ياضافه م يالير يليهر دله اگر ب يا شدياضافه نم يبه شهردار

دهد ب  ولپ  است قرار دولت اگر  بياوريم؛ كجا  از را  پولش  بفهميم بايد اول كنيم اجرا را طرحي هر اينكه از قبل  يمما گفت«

  ).١٣٩٦، ي(كرباسچ» دكنمي را پول آن چالة كجا  بگويد اول كند،  تأمين  قرار است آن پول را يمشخص بشود و اگر شهردار

 مراكز از يدرآمدزاي بحث كرباسچي، شهرداري ابتدايي يهاسال در كه دهديم نشان نيز مادة پنج كميسيون مصوبات به نگاهي     

 و خرد ياربس يهادرخواست حتي تجاري، به سبز فضاي و مسكوني از يكاربر تغيير با رابطه در و نيست اولويت در تجاري

ها رخواستد اين رد براي »سبز فضاي كمبود« و »ترافيك ايجاد« چون دلايلي و روستروبه بيشتري گيريسخت با يتاهمكم

 با تاولوي همچنانآنكه  با و كرد تغيير كرباسچي شهري شهرداري مديريت دوران در سياست اين تدريجبه اما شود؛قيد مي
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 اختس از درآمدزايي را براي خود يهاتلاش شهرداري اما نداشت، چنداني عموميت سازييتجار و بود مسكوني يسازبلندمرتبه

 عوارض، از درآمد كسب براي سازييتجار مجوز گستردة اعطاي شكل در نه هاتلاش اين البته. كرده بود آغاز تجاري مراكز

دورة  شهري مديريت دوران پايان تا حتي تصور، برخلاف كردمي تجلي »خريد مراكز مشاركتي ساخت« شكل در بيشتر بلكه

 ساخت براي گيريسخت و نرسيد مادة پنج كميسيون به تجاري مراكز ساخت براي زيادي يهادرخواست كرباسچي، شهرداري

 آنچهاساس  ) بر١٦٦ـ١٥٧: ١٣٩٧( يميابراهيرو ام كاظمييچ. وربود مسكوني هاييسازبلندمرتبه از بيشمراتب به تجاري مراكز

 مربوط اطلاعات در موجود نواقصرغم به ند ـاكرده استخراج ١٣٧٧ـ١٣٦٩ي هاسال حدفاصل، مادة پنج كميسيون مصوبات از

 و اداري مسكوني، با مختلط تجاري يا تجاري مراكز ساخت« و »تجاري كاربري تغيير« درخواست ٢٦ تنها كميسيون ـ اين به

آمارهاي  يتبااهم نكتة. است شده مخالفت درخواست با چهار و موافقت درخواست ١١ با تعداد، اين از كه اندكرده ثبت »فرهنگي

 شده مخالفت مورد چهار با مورد، ١٤ از كه است بوده ١٣٧٠ و ١٣٦٩ يهاسال درتماماً  مخالفت، مورد چهار كه است اين فوق

 يرفراگ ياستس در نتيجه. است شده روروبه مادة چهار كميسيون موافقت با درخواست مورد ١٢ هر بعد، يهاسال در است.

ه ب يچندان يلتما يدوره بخش خصوص ين. در اگذاردينم يباق يتجار هاييكاربر يبرا يچندان يجا» وار شدن رانتتوده«

 يدر بخش تجار گذارييهوارد سرمانيز ها و بانك يحكومت ي،دولت يو نهادها دهديمننشان  ياحداث مراكز بزرگ تجار

دوره  ينا در ينكها يگرد يتحائز اهمة را در بخش مستغلات و مسكن وارد كنند. نكت هايشانيهسرما دهنديم يحترجو شوند نمي

 ريگد ي. از سوباشدخوش عوارض دل يافتبه در يكه شهردار ردوجود ندا يدو خر يساخت مراكز تجار يبرا چنداني درخواست

 ارييدر بس يشهر ياراض ينرا به دست آورد. ا يشهر ياز اراض يبرخاست وساز توانسته مجوز ساخت يدر قبال اعطا يشهردار

قبال  در يكه شهرداراست  ينا يو انتظار منطق ه استسبز بود يفضا يكاربر يدارا ،بوستان يدخر ركزموارد از جمله در مورد م

از وسساخت ةرا عموماً وارد چرخ ياراض ينا يربرساند؛ اما شهردا يبردارمصوبشان به بهره يها را در كاربرآن ها،ينزم ينا يافتدر

 يخشب يافت. درداشتيخود را از صحنه دور نگاه م يمانكار،در مقام پ يصوريرغ يا يصور يكيو با وارد آوردن شر كرديم يتجار

 يوارد سوداگر يماًرا مستق يدانست؛ چراكه شهردار يفروشزاتر از تراكمبحران اييدهپد يدمجوز را با ياعطا يدر ازا يناز زم

ة چون منطق يمناطق يژهوبه يشهر ضيارا يمتق يشبر افزا ياديز يرتأث يسوداگرانِ شهردار هايياستو س كرديم يمستغلات شهر

خدمات  هايينههز ينتأم يبرا سازييتجار يتهران به قلمرو يورود شهردار حال ينا داشت. با بود، ياستس ينكه آماج ا پنج

 يهارغم سودآور بودن پروژهبه ثانياًو  رفتيم سازييسمت تجاركمتر به يعموم يچراكه اولاً تقاضا ؛ماند ياقمحدود ب ي،شهر

 يتجار ياهبرابر سود حاصل از ساخت پروژه يندر نهايت چند يكل فروش تراكم مسكون يزانم ي،شهردار يبرا يمشاركت ي،تجار

كند و كمتر  دنبال ،بود يو در نتيجه كمتر مرئ» واررانت توده«كه محصول  را سود هنگفت ينا داديم يحترج يشهردار ينبود. بنابرا

 د.رنقد و طعن قرار دا يد،در معرض د يشتربرود كه ب هاي فرهنگي و مذهبيداراي حساسيت يمراكز تجار در پي

)، فروش تراكم در تهران در ١٣٧٩( ١٢٩١و) ١٣٧٦( ٢٦٩ مصوبات با مسكن وزارت شهر، شوراي ةدور اولين تشكيل از پس

طبقه به  فتهتا  يهااحداث ساختمان يدر سراسر تهران برا يتراكم اضاف يب،ترت ينشد. بد يزاز گذشته تجو تريعوس يسطح

                                                                                                                                                                                   
 مساحت حسب بر طبقات افزايش و ممنوع متر شش از كمتر عرض با معابر در تراكم افزايش ،)٢٩٩( مصوبه اين اساس بر ؛١٥/١١/١٣٧٩ .١

 .)٩١: ١٣٩٢ همكاران، و قدمي( شودمي محدود طبقه سه به پنج از قطعه
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 هاشهرداري خودكفايي سياسي اقتصاد ١٤٠١، تابستان ٢، شماره ٢٦دوره 

تراكم  ، شهردار وقت شهر تهران دستور توقف فروش١٣٨٠). در سال ٦٩: ١٣٨٩ ،گاهياردمهندسين مشاور حراج گذاشته شد (

  ).٩١: ١٣٩٢ ،و همكاران يشمال شهر صادر كرد (قدم ةمازاد را در هفت منطق

د. ش ياز ركود اقتصاد ياو تهران وارد مرحله يدبه اوج خود رس يبحران فروش تراكم مسكون يملك مدن يشهردار ةدور در     

و  شود يريبه بخش مسكن جلوگ سرگردان هاييهكه از حجم ورود سرما شديم يرتفس گونهينركود در نگاه نخست ا ينا

 يهردار. شندشده بود، فروكش ك منتشر يسطوح شهر يدر تمام يكرباسچ يشهر يريتمد مستغلات كه در دوران يسوداگر

راكم ت يشافزا يلازم برا يمجوزها ةاز ارائ داديم يحشد، ترج روروبهبا آن  يكه در دوران ملك مدن يپس از معضلات يزتهران ن

 يشهر ةمنظور تحقق اهداف طرح مجموع، به١٣٨٢). در سال ١٦٦: ١٣٩٧ يرابراهيمي،و ام كاظمييچكند (ور يخوددار يمسكون

 ةياصلاح ي،و معمار يشهرساز يعال يمصوب، شورا يتيسقف جمع يتشهر تهران و رعا ةروييب ةاز توسع يريتهران، جلوگ

ـمحور همت تا محور انقلاب«، »شمال محور همت« ةتهران به چهار پهن يقانون ةمحدود يمتقس يقرا از طر ٣٢٩ ةضوابط مصوب

مصوبه،  ينكرد. مطابق ا اعمال »ساوه و امتداد شوش ةجنوب جاد« و »شوش امتداد و ساوه جادة تا يآزادـمحور انقلاب« ،»يآزاد

 يهاگذر مجاور در پهنهو عرض يندرصد) با توجه به مساحت قطعات زم ٦٠درصد (تا حداكثر  ١٢٠تراكم مازاد بر  يواگذار

ر شه ياما شورا ،فروش تراكم متوقف شد مصوبه ينبا اصلاح ا ينكها رغمي). عل١٣٩٦ همكاران، و سرخيليمختلف اعمال شد (

 ٢٣/١٠/١٣٨٢ يخمرحله در تار ينمصوبه كرد. در اول يناقدام به نقض ا يشخو يقانون ياراتتهران در مراحل مختلف برخلاف اخت

 يگرد ةقطب يكفروش  يراه برا ،حذف مشاعات ةبه بهان يداده شد. در گام بعد يقيعنوان تشوبه ياضاف ةطبق يكفروش  ةاجاز

شهر تهران بازگشت.  يطبقه برا پنجو صدور پروانه در حد  ٣٢٩ ةبه حالت زمان مصوب يتعملاً وضع يبترت ينگشوده شد. بد

 ةيكل ،يشهر تهران، در ضوابط و مقررات ملاك عمل صدور پروانه ساختمان يمتعدد در ضوابط تراكم ساختمان ييراتعلاوه بر تغ

 دسينمهنتراكم مجاور شد ( ينبا كمتر يمسكون هاييكاربر جايگزين و حذف يليو مختلط طرح تفص يتجار هاييكاربر

  ).٧٥: ١٣٨٩ ،ديارگاه مشاور

بلديه و دوازدهمين  يسعنوان پنجاه و هفتمين شهردار تهران از زمان تأس، به١٣٨٤در سال باف يقالكار آمدن محمدباقر  يبا رو     

مختلفي در  يهاپروژه ،بافمديريت قالي ةسال ١٢ شد. در طول دوران يدچار تحولات بزرگ تهرانشهردار تهران پس از انقلاب، 

سه،  احداث خطوط ةپروژ .ناميد» مدير سازه«و يا » محورپروژه«وي را يك مدير  توانيم روينازا ؛شهر تهران طراحي و اجرا شد

، اتوبان آزادگان، ايوان انتظار و زيرگذر چهارراه فارسيجخل ة، شهر آفتاب، درياچصدر دوطبقة راهبزرگمترو،  چهار، شش و هفت

باف قالي ةسال ١٢ گريياست كه در دوران تصد ييهاپروژه ينتربزرگ از جملهان امام علي (ع) و پرديس سينمايي وليعصر، اتوب

 ةمشوق توسع ي،كرباسچ ةدور يشهر يريتمد هايياستس ةدر ادام ينهمچن ه است؛بر مديريت شهري پايتخت اجرا شد

  بزرگ بوده است.  يتجار يهامجتمع يزو ن يسازبلندمرتبه

 اين. كرد گذاريپايه را يزيانگمخاطره بدعت كرباسچي يآقا يتحت رهبر يشهر يريتمد سيستم، ١٣٧٠ ةده اواسط در     

. ودب شهري مستغلات ةعرص به ورود براي جانبازان، و مستضعفان بنياد همچون حاكميتي بزرگ نهادهاي با مذاكره بدعت،

 مستغلات بودند، انقلاب ابتداي از شدهمصادره تجاري و مسكوني يهاساختمان و هاينزم متولي كه مستضعفان بنياد چون ينهادهاي

 به ،شهري امور در تهاتر و مشاركت به نهادها اين دعوت كه كرديم گمان تهران شهرداري و داشتند اختيار در را بسياري شهري

 و امينظ نهادهاي يژهوبه و حاكميتي نهادهاي اقتصادي هايياستس در تغيير بنابراين؛ كنديم كمك شهري درآمدهاي افزايش
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 مرشدي و همكاران    ١٤٠١، تابستان ٢، شماره ٢٦دوره   

 با رايزني بر مبتني بيشتر شهري، مستغلات مسئلة با نهادها اين ةمواجه پيشين شكل چنانچه. بود گيريشكل حال در انتظامي

 مسكوني واحدهاي ياها شهرك احداث جهت شهري زمين اختصاص در راستاي تهران شهرداري و شهرسازي و مسكن وزارت

 نظامي و حاكميتي نهادهاي مستقيم ورود كه است تحولات همين ادامة در بنابراين؛ ه استبود نهادها اين مسكن تعاوني موردنياز

مشاور شارستان  ينكه مهندس» ٢٢ ةمنطق ةتوسع يالگو«از گزارش  ييها. چنانچه در بخششوديشروع م شهري وسازساخت به

 يوسازهامسلح ساخت يروهاين«اند، آمده است: نوشته ١٣٨٤در سال  يبانعنوان سند پشتبه ٢٢ ةمنطق يشهردار يبا همكار

 يشگيريها، امكان هرگونه پبودن محوطه يدديرقابلها و غورود به پادگان يتند. ممنوعاهها آغاز كردرا در داخل پادگان يرمجازيغ

 يهرداربا ش ييهاتخلف دست به توافق ينهدف رفع ا با ينظام يهاارگان ين؛ بنابراگرفتيرا م ياتاز تخلفات و طرح شكا

  ).١٣٩٨ غر،اصي(عل »نداهزد يسازمسلح در امر ساختمان يروهايحفظ منافع ن يبرا يليطرح تفض يوساز بر مبنامنظور ساختبه

 شهري، وسازساخت به نظامي و حاكميتي نهادهاي مستقيم ورود و هاپادگان در غيرمجاز هايوسازساخت گسترش با زمانهم     

 ي،ها و مراكز نظامپادگان ينشد. ا از درون شهرها در مجلس ششم مطرح ينظام يهابر خارج كردن پادگان يمبن يجد يهازمزمه

به ديبا ياراض يناز شهرها، ا يرونمراكز به ب ينو در صورت انتقال ا داديرا به خود اختصاص م يشهر يهزاران هكتار از اراض

 يازفراتر از ن يزن يدولت يها و نهادهاوزارتخانه يرسا يجتدر. بهآوردبه وجود مي آن نهادها يبرا يمناسب ييدرآمدزا يگرد ينحو

صورت  يليجامع و تفص يهاعموماً بدون توجه به طرحاين امر  .شدند يشهر يوسازهامسكن، وارد ساخت هاييتعاون

داد تا به  يلتشك »غيرمجاز يوسازهاساخت كميسيون« عنوان با كميسيوني مسئله، بررسي براي ششم مجلس بنابراين؛ گرفتيم

به بافقاليكه محمدباقر  جاست ينكند. هم يدگيرس يشهر يوسازهابه ساخت يتيو حاكم يدولت يها و نهادهاورود سازمان

و توافق با  يزنچانه يبرا يشتريب يتچراكه قابل ؛شوديظاهر م يهمچون ناج ،يتيو حاكم ينظام يدر نهادها اشيشينهسبب پ

 و مايشين هايپروژه افتتاح دنبالبه كه بافقالي براي يزنچانه ين. امتمايل هستند يتجار يوسازهاكه به ساخت رددا يينهادها

 يقصرفاً از طر شهري، ةطلبانجاه يهاپروژه جهادي و ضربتي سريع، اجراي. داشت بسزايي اهميت نيز بود باشكوه

 تزريق به شهري، بزرگ يهاپروژه اجراي. نبود ممكن »شهري رانت عمومي توزيع« ةشيو آن با همآن ي،مسكون هاييفروشتراكم

 ين؛ بنابراداردن تناسبي ساختماني تراكم فروش از ناشي درآمدهاي تدريجي انباشت با كه داشت نياز هاييسرمايه سريع و ناگهاني

ها و كلان سازمان هاييهكه سرما يمعن ينبد ؛داديم يرانت شهر يخصوص يعخود را به توز يجا بايد رانت يعموم يعتوز

وارد  يگرد ياز سو و روانه شود يخصوص يهابزرگ و بانك دارانيهسرما هاييهسرمابه سمت  سويكاز  ،يتيحاكم ينهادها

شده  فراهم تريشپكمي مسئله از  ينا هايينهزم ،شداشاره  تريشكه پ طور همانتهران شود.  يشهردار ،كلان يعمران يهاپروژه

 را در درون هايشانيهبزنند و سرما يشهر يوسازهاوجود داشت كه رأساً دست به ساخت يتيحاكم يدر نهادها يلتما ينبود. ا

 ،بافقاليدر دوران  .دادنديانجام م يو پنهان يررسميصورت غكار را به ينا يه،اول يهاجهت مخالفتشهر به كار اندازند؛ اما به

 راينبنابتهران شدند؛  يشهردار يتجار يكه عملاً بدل به شركا يدرس يابه مرحله شهري يهانهادها در پروژه ينا گذارييهسرما

و  يبطئ يكه درآمد يفروش تراكم ساختمان يجاآسا، بهغول يهابه پروژه يهسرما يناگهان يقتزر يدوران برا يندر ا بافقالي

كاران بزرگ رفت و رانت و مقاطعه دارانيهسرما ي،و نظام يتيحاكم يها، نهادهاسراغ بانك آورد،يهمراه مبه با خود  يجيتدر

رانت  سمتبه يحركت شهرداركه  ين استا يتحائز اهم ة. نكتكرد يفروش تراكم ساختمان يگزينباقدرت خود را جا يتجار

ول در اف ي،تجار ياقبال به فضاها يلباور وجود دارد كه دل ين. اگر ايستن يساختمان يفروشتراكمفروگذاشتن  ي،تجار
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 هاشهرداري خودكفايي سياسي اقتصاد ١٤٠١، تابستان ٢، شماره ٢٦دوره 

 يوسازهاافزود كه مراد از افول بازار مسكن، كاهش ساخت يدرا با يحتوض يناست، ا يمسكون يوسازهاو ساخت يسازبلندمرتبه

ال شده است. در سانجام يوسازهاساخت يزانزار مسكن و متقاضا و كشش با يانتوازن م خوردنم بلكه بره يست،ن يمسكون

 يداسازان مسكن بتنزل آن بود كه انبوه ينا ي. معنايافتتنزل  يمسكون يوسازهاكل ساخت سوميكتقاضا به  يزان، م١٣٩٣

 اريبس يدبازار مسكن، قدرت خر يركود تورم يطچراكه در شرا ؛به فروش رسد يشانمنتظر بمانند تا واحدها يدمد يهامدت

رنگ شود و بخش مسكن كم سمتبه گذارانيهرغبت سرما ،عامل باعث شد كه در آن برهه ين. هميافتكاهش خواهد 

و  كاظمييچ(ور شود خارج يو دولت يبخش خصوص ةعمد يمال دارانيهسرما يتفعال يتاز اولو يوساز مسكونساخت

  ).١٧١ـ١٦٦ :١٣٩٧ يمي،ابراهيرام

به  »سازيمسكوني«بزرگ از  يهاسازنده ي،شهردار دهيپروانه ةيوشدن ش گونبا دگر سو،ينقبل به ا سال چنداز  بنابراين     

 يشهر رشد جاييدر جا يرمسكونيغ يچندكاربر هايبرج سو،ينبه ا ١٣٨٩از سال  گونهاين .اندآورده روي »يسازمال«

ده است؛ بو يسازمال يبرا ،شده داده سازييتجار يبرا هاسال ينا ايكه در دراز ييهاپروانه يشترچراكه ب است؛ داشته گونهقارچ

» مال« شيشترشده كه ب در تهران ساخته يتجار مجتمع ٤٥٠يك نزد ١٣٩٢تنها در سال  يران،آمار ا زگزارش مرك ةپاي بر كهگونه آن

  ).١٣٩٧ ين،آنلا يسالار(مردمبوده است 

 ياهگروه يا افراد هاين. اساختند خصوصي بخش توليدكنندگان و دارانيهسرما تهران در راها مال اولين است مبرهن آنچه    

 اين مازاددارند  دوست و اندكسب كرده خود يخدمات يا توليدي صنعتي، هايفعاليت از را اييهسرما كههستند  خاصي ياقتصاد

 يدخر مركز. ه استكرد احداث گلرنگ يهاكارخانه را كورش تجاري مجتمع مثال براي ؛اندازند كار به خريد مراكز در را سرمايه

  .)١٣٩٥(حسيني،  شد احداث رفتاري يهارستوران مالك رفتاري، توسط پالاديوم

 نخست ةچهارسال ةدور در. ديد ١٣٨٨ سال تا بافقالي شهرداري نخست ةدور هايياستس محصول بايد را خريد مراكز اين     

 بيش ديمي،ق بازاريان و تجار همچنين و صنعتي بخش توليدكنندگان هاييهسرما يژهوبه ،خصوصي بخش هاييهسرما ،بافقالي

. ردكيم بسنده ساخت عوارض دريافت به تنها شهرداري و شد خريد مراكز ساخت بحث وارد رانتي يا دولتي هاييهسرما از

 اكزمرشامل عموماً  را كه خريد مراكز از ديگري بخشداد.  قرار رده همين در بايد نيز را مستغلاتكاران مقاطعه و مالي سوداگران

. بودند نمسك خريدوفروش و ساخت كار در آن از پيش تا كه ساختند كساني شد،مي تريمحل ابعاد با كوچك و متوسط خريد

 منتقل تجاري بخش به را هايشانيهسرما گرفتند تصميم آمد، يشپ مسكن بخش در كه ركودي با سابق،كاران مقاطعه ياداران بنگاه

 ساخت به نظامي و دولتي نهادهاي ،هابانك ةگسترد ورود اما ؛دهند افزايش را شانيهسرما بازده خريد، مراكز ساخت با و كنند

 عظيم مراكز احداث به آغاز و شد سازييتجار ميدان وارد وسيعي ةسرماي ناگهان و گرفت شدت ١٣٨٩ سال از پس خريد، مراكز

 را اقتصادي و بانكي ةيچيدپ هاييمتحر ايران كه شد آغاز يدورهاي با مقارن عظيم مراكز اين ساخت. نمود خريد ةچندمنظور و

در مصاحبه با روزنامه  يراستا سالار ينچنانچه در هم ).١٦٧ـ١٦٦ :١٣٩٧ يرابراهيمي،و ام كاظمييچ(ور گذاشتمي سر پشت

  :كنديم يانب يرانا

 در سال يليو طرح تفص ١٣٨٦ بدهم. بعد از ابلاغ طرح جامع در سال يحيها توضپهنه ةدربار يداجازه بده ابتدا«

و  كار ةشد. در پهن يفدر تهران تعر »يتكار و فعال«و » شدهحفاظت«، »مختلط« ،»يمسكون« ةپهن چهار، ١٣٩١

 هاييوستو بر اساس پ يطيتحت شرا يدتهران با يشهردارمعروف است، در اصل » S« يا ينام تجاركه به يتفعال
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 مرشدي و همكاران    ١٤٠١، تابستان ٢، شماره ٢٦دوره   

 يلي. در طرح تفصكرديها را صادر مها و مگامالپاساژها، مال ي،خدمات ي،تجار هاييمجوز كاربر ي،مطالعات

 يو كاربر يبرداربهره ي،شده، اما نوع بارگذار ها مشخصو سطح اشغال آن يبارگذار يزانها، مپهنهيرز يبعض

مشكل  يقاً، مشخص نشده است و دقشونديشناخته م يژهو يها»S«ها كه با عنوان پهنهيرز يمناسب استقرار بعض

  ).١٣٩٧، ي(سالار »شوديآغاز م جاين از هم

 را در بر ١٣٩٥ يانتا پا ١٣٦٨كه از سال  مادة پنج يسيونمصوبات كم ي) بر رو٥٣٤: ١٣٩٧( اميرابراهيمي و كاظميوريچ نتايج     

 تنهاييهب بافقالي ةدور سهم كه داشته است وجود يبه تجار يكاربر ييرمصوبه در موضوع تغ ٤٨٥كه  دهدينشان م ،گرفته است

 .است شدهانجام  بافقالي دورة در تجاري به كاربري تغيير مصوبات درصد ٧٤ در واقع. است مورد ٣٦٦

 عبارتگرفته است. به قرار يرشدرخواست موردپذ ٤٣١درخواست مخالفت شده است و  ٥٤مصوبه تنها با  ٤٨٥از  طور كليبه     

 ياناز م ست.ا گرفته قرار يرشموردپذ، آمده يبه تجار يكاربر ييرتغ يبرا مادة پنج يسيونكه به كم ييهادرصد درخواست ٨٩ يگرد

 يتجار يدرصد از كل مجوزها ٤٥ عبارتيبهبوده است.  يبه تجار ياز مسكون يكاربر ييرمورد درخواست تغ ٢٢٢ ،مصوبه ٤٨٥

 ١٩٢درخواست مخالفت كرده است و با  ٣٠تنها با  يسيونكم ينبوده است كه ا يبه تجار ياز مسكون يسيونكم ينشده در اداده

 ييرتغ يهادرصد درخواست ١٤تنها و  شده يبها تصودرصد درخواست ٨٦معنا كه  ينبه ا ت؛موافقت كرده اس يگردرخواست د

 به را شهر يمسكون فضاهاي تدريجي تغييرات توانيماينجا در . است رد شده مادة پنج يسيوندر كم يبه تجار ياز مسكون يكاربر

 يهاصدور مجوز به مجموعه يلي،طرح تفص يدر اجرا يشهردار ياز انحرافات جد يكي بنابراين .كرد ملاحظه تجاري فضاهاي

  شهر تهران: ياسلام يشورا يو معمار يشهرساز يسيونكم يسرئ ي،سالار ةگفتاست. به هها بودها و مالمگامال ي،تجار

 ين. اتادافياتفاق م يو ادار يتجار ي،خدمات هاييكاربر ةدر حوز ،متراژ و وسعت هم از نظرتخلفات  يشترينب« 

 يعنوان فرصت تلقها را بهها و مگامالتخلفات مال ةدر حوز ييدرآمدزا يكردرو يمعناست كه شهردار ينبه ا

به تخلف داشته است. متأسفانه  يهتوص ينوعكرده و خودش هم به يبا تخلفات همراه يكرده و حت

 بينص يتوجهراه تخلفات بوده است. چون ارقام قابل ينكسب درآمد از هم يبرا يرمس ينترالوصولسهل

شده است.  هزار متر تخلف در مراحل مختلف انجام ٢٠از  يشب يومدر پالاد . مثلاً كرديمناطق م هاييشهردار

مطالعات  ترينييابتدا يها است كه حتها و مگامالساخت مال يهاچالش ينيع يقاز مصاد يكيمال اطلس يا

   ).١٣٩٧ ي،(سالار »نشده است آن انجام ياز صدور مجوز برا يشهم پ

  :كنديم يانب يراه و شهرساز يرمعاون سابق وز ي،حناچ ينهزم يندر هم    

 ايكسب درآمد رو به صدور مجوز  ةيزو باانگ يشهر يليتفص يهابا بر هم زدن مطالعات و طرح هايشهردار« 

تهران شاهد ساخت  ٢٢ ةنمونه عرض كنم در منطق يكاند. فقط در آورده سازييهدف تجار با يكاربر ييرتغ

   ).١٣٩٤ ،حناچي( »يمهست ريمجتمع تجا مربعمتر  يليونم سهحدود 

در شهر تهران را چراغ سبز  سازييتجار يشعامل محرك افزا ينترمهم يزسازان تهران نانجمن انبوه يردب ي،ماف يمحمدمهد     

 يوسازهاساخت ةتهران به حوز يمناطق موضع ورود شهردار يدر برخ يحت يشانا ةگفت. چنانچه بهكنديم يتهران معرف يشهردار

لاك پ يكاست تا بتواند از  شده يلتبد گذاريهاصرار و فشار به سرما ينوعچراغ سبز هم عبور كرده و به ةاز محدود يتجار

 دهتا  نجپ يد. شاگيرنديم يتجار يهااز مجتمع ييبالا يارعوارض بس هايرا كسب كند. شهردار يساختمان حداكثر منفعت مال
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دور ص ينةاز فروش تراكم و هز يناش ييابتدا يدرآمدها مجزا از و اين مقدار گيرنديم يمسكون يهاكه از مجتمع يبرابر عوارض

 ياصل يهااز محرك يكي هايگفت شهردار توانيم ينبنابرا است. يتجار يواحدها ةسالان يعوارض نوساز و پروانه

 ١٣٩٠ سال ينب ةكوتاه سه سال ةاقتصاد در فاصل ةروزنام ةگفتبه ). چنانچههماندر شهر هستند ( يتجار يهاوساز مجتمعساخت

 ةكه حجم صدور پروان يطور است؛ كرده يداپ يشاز دو برابر افزا يشتهران ب ةچندمنظور يتجار يهاتعداد برج ،١٣٩٣تا 

است كه  يدر حال يناست. ا يدهدرصد رس ده وسازها بهدرصد كل ساخت پنجاز  يتختدر پا» مال«احداث  يبرا يساختمان

 هايروست كه پروژه ينهم از). ١٣٩٣اقتصاد،  يايدن ةدرصد افت كرده است (روزنام ٥٠زمان  يندر هم يمسكون يوسازهاساخت

تراكم  شيافزا يزو ن يكاربر ييرمنظور تغبه ينزم ةپهن ييردرخواست تغ يدر پ مالو اطلس مالايران ،يومپالاد ،كورش مگامال چون عظيمي

  شده است. وشتهن ييراعمال تغ ينا يبرا يسيونكم يهمنظور توجبه يهيطرح توج چراكه هستند؛ممكن  يزانم يشترينبه ب يساختمان

شود، مرحلهيم يهتراكم ته يشو افزا يكاربر ييرتغ ةكردن پروس يبا تلاش در جهت قانون يرها كه در چند سال اخطرح ينا     

ه پروژ يو بزرگ ياعتبار ،يلحاظ مال دارد، اشاره به قدرت كارفرما از يتكه اهم يزيآن چ در نهايت ؛است ياز سازوكار ادار يا

 يقط براهم ف يرهو غ يكيتراف ،زيستييطمح يهاگزارش ياست. باق يشهردار يمالك و هم برا يسود هم برا يشافزا در نتيجهو 

نيز و  از مبادله و فروش شهر است كه سوديميزان محاسبه شود. مهم يموردتوجه واقع نم در نهايتو  است يگذران مراحل ادار

  .ت، كسب شودكه متعلق به همه شهروندان اس يحق

دولت مدرن

مديريت و سازماندهي 
فضاي جديد

ايجاد فضاي برنامه 
ريزي شده

برنامه ريزان شهري

سود

تغيير و كنترل فضا

شهر مدرن

مديريت / شهرداري
شهري

بسط سرمايه داري

كنترل و تسلط بر فضا

سرمايه

سرمايه  - شهر

تشديد تمركز و تراكم 
در شهر

برنامه ريزان شهري

انباشت سرمايه و حذف موانع فضايي

انباشت سرمايه

مديريت / شهرداري
شهري

دولت

تمركز صنعتي و 
سوداگري زمين هاي 

شهري

رانت و تزريق پول 
حاصل از نفتي

تباين هاي فضايي

بروز مشكلات فضايي و موانع فضايي

مشاوره و تهيه طرح  هاي 
شهري

اجراي طرح هاي 
شهري

سرمايه

كالا- شهر

مشاوره و تهيه طرح  هاي 
شهري

برنامه ريزان شهري

تغيير ماهيت فضا و كالايي شدن فضا

شهر

مديريت / شهرداري
شهري

دولت

بورژوازي مستغلات
قانون خودكفايي شهرداري

قانون افزايش تراكم

خودكفايي شهرداري

فروش تراكم
كالايي شدن فضا

نغيير شيوه توليد از 
توليد سنتي به رانتير

عوامل تغيير فضا نتايج

شروع توليد فضاي 
جديد توسط شهر

فروپاشي نظام ايلي و 
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  - سازمان اجتماعي
فضايي  به سود شهر

مدرنيته و مدرنيزاسيون

نفوذ انديشه غربي با 
رويكرد ليبراليستي در 
برنامه ريزي فضايي

يكپارچگي اقتصادي و 
سازماندهي اجتماعي 

سلسله مراتبي

صنعتي شدن و تمركز 
صنعت در شهرها

شهري شدن جمعيت 
گ شدن  كشور و پر رن
بخش سوم اقتصاد در 

شهرها

افزايش بوروكراسي و 
خدمات دولتي در 

شهرها

عقب نشيني دولت در 
تامين بودجه شهر

روندهاي تغيير 
فضا

تحول در طبقات

تحول در ساختار 
فضايي شهر

شهري شدن سرمايه

شهري شدن فضا

تغيير كاركرد فضا

كالايي شدن فضا

قرار گرفتن فضا در 
خدمت دولت

قرار گرفتن فضا در 
خدمت دولت و سرمايه

ه  توليد فضاي سلسل
مراتبي

توليد فضاي قطبي شده

قرار گرفتن فضا در 
خدمت سرمايه و 
سيستم مديريت 

شهري

تبديل شدن فضاي 
شهري از فضاي 

انظمامي به انتزاعي

رشد مجتمع هاي بزرگ 
تجاري در كلانشهر 
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جزئيات

توليد سرمايه داري تغيير شيوه توليدزندگي  - شهر/ توليد سنتي يا پيشاسرمايه داري

تغيير روابط توليد توليد فضاي جديد

كالا  - شهرسلطه و كنترل فضاتملك و استفاده از فضاسرمايه  - شهر/  شهر مدرن

كليات

  
 چارچوب مفهومي پژوهش .٤شكل 
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  گيرينتيجه. ٣

ر د شود.يآغاز م يرانو با ظهور دولت مدرن در ا يتاز زمان انقلاب مشروط يراندر ا يدولت شكلبهفضا  يدو تول دهيسامان

در دست  فضا را يريتاي است كه كنترل و مدبه مبادله يفضا از حالت مصرف يتماه ييردولت مدرن در تلاش براي تغ واقع

 يقفضا از طر يتماه ييرتغ دنبالبهكرده از دل شهر) كه دولت مدرن (ظهور يقطر ينبه ا ؛شهر است يير،تغ ينابزار ا ؛داشته باشد

نشيني را با و روند شهر شوديشهرنشيني تأثيرگذار م فرايندتنها در دولت نه ،انقلاب مشروطيت از بعد فضاست. شهري كردن

 ازمان ب، بلكه همدهديدولتي تغيير م دارييهسرما ةوبه شي يوربهره دارييهسرما ةتوليد از شيو ةاستفاده از مكانيزم تغيير شيو

  دهد.يگسترش شهرنشيني، ماهيت فضا (فضاي شهري) را تغيير م

يدئولوژيك ا و ياسيس هاي اقتصادي، فرهنگي،يژگيبا توجه به و يدتول ةيوهر ش .است ياجتماع يدفضا محصول جامعه و تول     

 و در حالت تعادل قرار داشت يتقبل از انقلاب مشروط يرانفضا در ا يدتول فرايند. كنديم يدفضاي مخصوص خود را تول خود،

 اما بعد از ظهور دولت مدرن در ؛بود مصرف و براي يفضا انضمام يتماه ينهمچن ،آن نقش داشتند يدنفعان فضا در تولذي يتمام

دخالت دولت در  .كرد ديفضاي جد يدشروع به تول يدتول ةيوش ييربلكه با تغ بود، تأثيرگذار ينيشهرنش فرايندتنها در دولت نه ،يرانا

فضا به  و نتيجه آن شد كه كرد يگرنفعان دفضا بدون توجه به ذي ييدولت شروع به بازنما در واقع .فضا شد تعادلييب فضا باعث

 يفضا، ابزار يدزمان است كه اشغال و تول يناز ا د.وش يلو مصرف) تبد يدتول (قابل يامبادله ييو كالا ياجتماعـياسيس يمحصول

وزانه، ر يزندگ يمناسب برا يبستر يجادفضا و ا يدتول يجاقدرت و متخصصان به يقت،در حق قرار گرفت.مهار مصرف فضا  يبرا

  .يندمصرف بدل نما يبرا ييمصرف را به فضا يو فضا يتا امر روزانه را به روزمرگ اندكوشيده

شد كه  يرراتو مق ينمنجر به وضع قوان يشتر،تهران به داشتن منبع درآمد ب يشهردار همين مسير است كه نياز ةبنابراين در ادام     

 ينديآمه لحاظبه. شديم يرپذامكان يدر كالبد شهر يعوس وتصرفدخلامكان  ي،ها، با پرداخت مبالغ موردنظر شهردارمطابق با آن

 يجادو ا يقانون ييراتتغ ينتأمل است. اموجود قابل يندر قوان يكاردست يامقررات  ينا يبتصو يخمراجعه به تار يط،شرا

بودجه  و كه سازمان برنامه شوديفهم مقابل يتنها در پرتو اضطرار ي،اصطلاح خودگردانبه ياستس ينمتناسب با ا يسازوكارها

  . دهدينشان م و ... يوزارت مسكن و شهرساز ي،چون شهردار ييبه نهادها ياقاطع به كاستن از تعهدات بودجه يليتما يجتدربه

 امكان نمالكا به كه را وسازساخت از فاكتورهايي بتواند تا كردند فراهم شرايطي خود درآمد تأمين براي هاشهرداري     

 تفصيلي طرح در آنچه بر مازاد تراكم فروش .بگذارد فروش به د،نكمي فراهم برايشان بيشتري سود ودهد مي بيشتري ساخت

 اختيارات از جمله تفصيلي، طرح در شدهبينيپيش گذرهايعرض تغيير يا محل تغيير و اراضي كاربري تغيير بود، شده بينيپيش

 روزافزون گذاريسرمايه شهر، شدن تجاري و كالايي به اقدامات اين .آورد وجود به خودش براي شهرداري كه بود جديدي

 يشورا ١٣٧٠ة راستا مصوبات ده ينشد؛ در هم منجر شهر شدن قاعدهبي و سازيبلندمرتبه شدن انحصاري عمراني، بخش در

مصوبه،  نيا يمبنا بر كه يطوربه يد؛را قوت بخش مادة پنج كميسيونانتزاع  يانضمام ةجنب يران،ا يو معمار يشهرساز يعال

  مصوب را به دست آوردند.  تفصيلي هايطرح ييرتغ يار، اختمادة پنج هايكميسيون

 زاقارت ايشيوهو  يخاز روند تار ايمرحله خود كه ايواسطه. فضاست ايران در اخير ةده چند طي در هادولت بقاي ميانجي     

 يربازد از يرانا يهاو هم حامل شهر است. در شهر يامدهم پ يالكتيكي،د يانجر يكدر  يباارزش نفت يدلارها يقهست. تزر يزن

به  يدهكه در شكلي ساختار شهر يريگتنها در شكلمطرح بوده است. بازار نه يشهر ياصل يهااز فضا يكيعنوان به» بازار«
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 يدةدپ يراخ دو دههاما در  است؛ بوده يرگذارتأث نيز هاشهر يو فرهنگ ياسيبر روابط س يرگذاريو تأث ياجتماع هاييتهو

. شودميعنوان دو قطب مجزا از هم در نظر گرفته و به است گرفته قرار ير مقابل بازار سنت، د»مگا مال«و  »مال«نام به يديجد

 ينتتضاد بازار س ير،اخ ةدر چند ده شهري هايسياست) و نبود ي(شهرساز ينزم كاربري هاينقشهشدن  يانضمام يدر ط ين،بنابرا

خرده و سنتي بازار رفتن حاشيه به. است داده بزرگ شهرهاي در طبقاتي هايشكافو  هايخود را به نابرابر يجا يرانو مدرن در ا

 ندفضامحاكم  يهادولت در واقع. دانست اخير ةده چند رب حاكم گفتمان در شهري هايبحران ظهور نتيجة بايد را ايران در بازارها

از  ،به وجود آمده است تاريخي هاينشيبرا كه در طول فرازو يكهن يو فضاها روزمره هايعادتخود،  يدر جهت بقا و اندشده

در  يكونمس يادار يهاساخت برج يامسكن و  يساز(مثل انبوه يدرا تول يديجد يو فضاها برنديم يناز ب يانتزاعات انضمام يقطر

  .كنندمي) ١٣٩٠ة ها در دهها و مگامالمال ةگونو رشد قارچ سازييتجار يش(افزا يد) و بازتول١٣٨٠ ةده

مجاز بودن  ة، مصوب١٣٦٢ مصوب هاشهرداري يمال ييقانون خودكفا از جمله »يانتزاع يروبناها« يبه فضامند يدبا بنابراين     

مادة  كميسيون اصلاحي قانون ها،شهرداريقانون  ١٠٠ ة، ماد١٣٦٦ سال يلياز طرح تفص يشتراكم ب يشافزا به هاشهرداري

 اشاره »رانت شدن شهري زيربناي« متن در ١٣٦٩ مصوب سازيبلندمرتبه و تراكم افزايش مقررات همچنين و ١٣٦٢ سال پنج

 هاييترانت در قالب فعال يقبر تزر يمبتن ير،اخ ةدر چند ده ايران هايدولتحاكم بر  يغالب اقتصاد يوةآنكه ش نتيجه. كرد

 يبازساخت فضا در شهرها به خواررانت ةطبق يقباعث تشو ،مولديرمدار غ يسودآور يطبوده است. شرا يو جار يعمران

 دارسرمايهو  ين) متعو ... يمواد معدن ي،مصرف انبوه (خودرو، انرژ يندر جهت تضم يراندر ا يشهر يشده است. فضاها يرانا

دئولوژيكيا يا ساختارهاارتباط ب در قوارهبيصورت فرم شهرها به روين. ازادشونميچالش انباشت و كمبود تقاضا مواجهه  با

  .شودمي يافراد انضمام يهنر وجود يراتتأث ةمحور، با هم

  منابع

  خرداد. ١٦، ٢٣١٦، شماره روزنامه شرق). شهري شدن رانت در ايران، ١٣٩٤اطهاري، كمال ( -
  .٦٥ـ٥٦)، ٧( .اقتصاد شهر. يرانو اقتصاد شهر در ا ي. اقتصاد شهر)١٣٨٩اطهاري، كمال ( -
 .١آبان، ص  ٤، ٨٧/١٦٨٧١١، شمارة روزنامة تعادل. هاستجناح ةفروشي دستپخت همتراكم). ١٣٩٩( طهاري، كمالا -

  .٤٣-٥٠) ٤٨( .يرانانداز اچشم .رشه يجامعه، كژتاب يمستغلات؛ كژكارد يبورژواز .)١٣٨٧( يزداني ين،فرد ؛كمال ي،اطهار -
 سيروس سهامي. مشهد: محقق، ترانه. ة، ترجمالبرزـتهران .)١٣٨٨، برنارد (هوركاد -

 مرداد. ١٧، ٦٨٤٧ شمارة ،ايران روزنامة تهديد؟ يا فرصت مگامال؛ .)١٣٩٧( حسين جاجرمي، ايماني -

 .٣٢٨٢٧٨كد خبر  ماه،يد ٧ ن،يآنلا ،خبروزارت مسكن دولت دهم يتهران با هماهنگ يشهردار يفروش). تراكم١٣٩٢عباس ( ،يآخوند -

 .١١ـ١ )،٤و٣يد (جد ةدور، يحقوق يهامقالات و پژوهش .نو در مقابله با آن يو طرح يفروشتراكم .)١٣٨٥رضا (غلام ي،نوروزيحاج -

 .انتهر دانشگاه شناسي،انسان رشتة ارشد،كارشناسي نامةپايان .نگارانهمردم پژوهش كي: تهران از ميفر چند .)١٣٩٥( شيرين حسيني، -

 .٤٢٦٠خبر:  ، شماره١٣٩٤ارديبهشت  ٢٨، روزنامه جام جم، سازي؛ چالش اقتصاد مقاومتيمال). ١٣٩٤حناچي، پيروز ( -

 .٣٦، شماره وگوگفتيران. شهر در ا يشورا يلتشك ةتجرب). ١٣٨١خاتم، اعظم ( -

كارشناسي ةنام، پايانمادة پنج ونيسيكم يمورد تهران، نمونه آشفته ماژيا يتبارشناس يسوبه يگام). ١٣٩٥محمدآبادي، آوا ( دهقاني -
 وفرهنگ.ارشد، دانشگاه علم

 يدسع پور،يمنصور عال ي،با حضور مهندس رضا عباس يدها،و نبا يدهاتهران؛ با يهامگامال يشناسيبانعكاس: آس .)١٣٩٧وگو (گفت راديو -
 .٢٣:٤٧تا  ٢٢:٠٦، ساعت برنامه: ١٧/٠٧/١٣٩٧ ي،پورجوهر ينحسيرام ي،درخشان
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 . ١٣٩٣، ضميمه، مورخ اول آبان ٣٣٢٨ ةدر پايتخت؛  شمار» مال«سونامي  .)١٣٩٣دنياي اقتصاد ( ةروزنام -

 مرداد. ١٧ ،٦٨٤٧، شمارة ايران روزنامة كرد.مي درآمدزايي هامال تخلف از شهرداري .)١٣٩٧( محمد سالاري، -

شهري  ةتوسع يهاتحليلي بر نقش تخلفات ساختماني در ناكامي طرح .)١٣٩٦صفوي سهي، مريم ( ؛سالاري، محمدسرخيلي، الناز؛  -
 .٢٠ـ٥ ،)٥١( ١٤ ،باغ نظر .شهر تهرانكلان

، )١( ١ ،يشهر تيريمد .١٣٨١ـ٧٥ي هاسال يكشور در ط يشهرهاكلان هاييشهردار ةدرآمد سران يبررس .)١٣٨٢زهرا ( ،يعربشاه -
 .٧٥ـ٦٨

 .٤١٥٦٧،  شماره خبر: ١٣٩٦ بهمن ٠٧ ، شنبه»سازي تجاري در ايرانهاي مالبررسي ظرفيت) «١٣٩٦عصر ساختمان ( -

 .٨٣٣٨٠٣١٠كد خبر: تيرماه،  ١٢ بزرگ شد؟ يمعاملات ملك يكبه  يلگاه تهران تبدچگونه تنفس). ١٣٩٨اصغر، فاطمه (علي -

تراكم  بر تأكيد با شهري فضايي ساختار بر فضايي هايسياست تأثير ). بررسي١٣٩٢كوكب ( نيا،خالق صديقه؛ لطفي، مصطفي؛ قدمي، -
 .١٠٣ـ٨٣)، ٦( ٢ ،شهري مطالعات تهران. موردي مطالعة ساختماني،

 .٢١ـ١٦، )٨٤(، صبح ماهانه .فروش غيرقانوني تراكم در برابر گرفتن وجوه غيرقانوني .)١٣٧٧كاشاني، محمود ( -

 راه،چهار »شهري مديريت در قانوني فساد« نشست در سخنراني صوتي، فايل شهري، مديريت در قانوني فساد .)١٣٩٥محمود (كاشاني،  -
 .١٣٩٥ مهرماه ٢٦

 . تهران: مجد.يو شهرساز يحقوق شهر). ١٣٩٥رضا (كاميار، غلام -

 اورزيكش و معادن صنايع، بازرگاني، اتاق با وگوگفت است، سياست و اقتصاد بدقوارگي از شهر بدقوارگي .)١٣٩٦( حسينغلام كرباسچي، -
 .١٣٩٦ شهريور ٤ تهران،

 .ريزي شهريانتشارات شركت پردازش و برنامهتهران: . ترجمة حميد زرآزوند. شهركلان كيتهران ظهور ). ١٣٨١(پور، علي مدني -

 .٩٢٩٣٢شماره  ور،يشهر ٦شنبه سه نند،يآفريسازان م»مال«كه  ياجتماع يبحران .)١٣٩٧( نيآنلا يسالارمردم -

 .٤٢)، ٦٣و٦٢( ٩ ،شهرسازي و معماري تهران. شهر در ايران شهرسازي نماييچهره ).١٣٨٠مشهودي، سهراب ( -

 ١٣٨مشاور ديارگاه ( مهندسين -

 .تهران شهرداري معاونت شهرسازي تهران: .هاآن به يدگيرس و يساختمان يهاخلاف از يريجلوگ يچگونگ اصلاح و يبازنگر -

 ريزي.برنامه و پردازش شركت . تهران:يشهرساز در يليتفص طرح هيته روند بر ينگرش). ١٣٨٢شريف، ( محمد فرشاد؛ نوريان، -

الگوي پايدارسازي نظام درآمدي و تأمين  ةارائ ).١٣٩٥( حسين ،نژادحاتمي ؛محمدحسين ،يزديپاپلي ؛حسينغلام ،مظفري ؛فاطمه ،وثوقي -
 .٤٤ـ٢٤، )٤( ٣١ تحقيقات جغرافيايي.ها (شهرداري تهران). منابع مالي شهرداري

 مطالعات مركز ،يتجار بزرگ يهامجتمع و هامگامال ياجتماع و يفرهنگ ابعاد ةمطالع .)١٣٩٧( مسرت اميرابراهيمي، عباس؛ كاظمي،وريچ -
 .شهرتهران ريزيبرنامه و

 .١٧ـ١٢)، ١٣( ،مديريت شهري .هاتوليد رانت؛ گرانيگاه نظام درآمدي شهرداري ).١٣٨٢( يزداني، فردين -

سياسي  اقتصاد رويكرد ،ممتنع و به تراكم مازاد ساختماني امري سهل هايقطع وابستگي نظام درآمدي شهردار .)١٣٩٠( يزداني، فردين -
 .ايران شهري اقتصاد كنفرانس اولين. هابه نظام درآمدي شهرداري
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