
تحلیل فضایی ـ زمانی مکان‌گزینی مراکز مدیریتی عمومی دولتی و تأثیر 
آن در تشدید جدایی‌گزینی فضایی تهران )1400-1372(

شـهر تهـران بـا شـکاف فضایـی تاریخـی و قطب‌بنـدی آشـکار شـمال ـ جنـوب مواجـه اسـت. ایـن پژوهـش با این فـرض که 
الگـوی مکان‌گزینـی نهادهـای مدیریتـی دولتـی می‌توانـد بـر تـداوم یـا تشـدید ایـن نابرابـری اثرگـذار باشـد، بـه بررسـی 
هم‌پیونـدی مکانـی ایـن نهادهـا بـا شـاخص‌های شـکاف فضایـی طـی سـه دهـۀ اخیـر )1372-۱۴۰۰( می‌پـردازد. روش 
پژوهـش، کمّـی و تحلیلـی ـ مکانـی بـوده و داده‌های آن شـامل: موقعیـت مکانی ۲۱ نهـاد مدیریتی و دولتی، متوسـط قیمت 
زمیـن، تعـداد پروانه‌هـای تخریـب و نوسـازی و مسـاحت بافت‌های فرسـوده در سـطح مناطق ۲۲گانـۀ تهران اسـت. تحلیل‌ها 
بـا اسـتفاده از نرم‌افـزار ArcGIS و به‌کارگیـری دو تکنیـک »تحلیـل مرکـز میانـه« )بـرای شناسـایی الگـو و رونـد جابه‌جایـی 
مکانـی نهادهـا( و »هم‌پوشـانی مکانـی« )بـرای سـنجش ارتبـاط محـل اسـتقرار نهادها بـا شـاخص‌های نابرابری( انجام شـده 
اسـت. یافته‌هـا نشـان می‌دهـد الگـوی توزیع مکانـی نهادهای مـورد بررسـی، تمرکزگـرا و نامتوازن اسـت. »مرکـز میانه« این 
نهادهـا در شـمال محـور انقلاب قـرار داشـته و روند جابه‌جایـی آن طی زمان به سـمت مناطق شـمالی و مرتفع‌تر شـهر بوده 
اسـت. نتایـج تحلیـل هم‌پوشـانی نیـز هم‌مکانـی قابـل‌ توجهـی بیـن کانون‌هـای اسـتقرار نهادهـای مدیریتـی و پهنه‌هـای بـا 
»قیمـت زمیـن بـالا«، »تراکـم بـالای پروانه‌هـای نوسـازی« و »مسـاحت ناچیـز بافـت فرسـوده« را آشـکار می‌سـازد. ایـن 
هم‌پیونـدی فضایـی، حکایـت از آن دارد کـه الگـوی مکان‌گزینـی نهادهـای دولتـی در تهـران، بـه جـای نقـش تعدیل‌گری، با 
کانون‌هـای تمرکـز سـرمایه و قـدرت همسـو شـده و احتمـالاً بـه شـکل‌گیری چرخـه‌ای معیـوب در تشـدید جدایی‌گزینـی 

فضایی دامن زده است.
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1. مقدمه
شهرنشـینی شـتابان بـه عنـوان یکـی از تحـولات مهـم جهـان معاصـر، 
چالش‌هـای فضایـی و اجتماعـی پیچیـده‌ای را در شـهرها پدیـد آورده 
از  بسـیاری  در  تحـولات  ایـن   .)Brenner & Schmid, 2015( اسـت 
 )Spatial Divide( کلان‌شـهرهای جهانی، به شـکل‌گیری شـکاف فضایی
و جدایی‌گزینـی اجتماعـی ـ کالبـدی انجامیده اسـت )Massey, 2007؛ 
Harvey, 2012(. در چنیـن شـرایطی، شـهر بـه عرصـه‌ای بـرای رقابـت 
گروه‌هـای مختلـف اجتماعـی بـر سـر دسـتیابی بـه فضاهـای بـاارزش و 
امکانـات مطلـوب تبدیـل می‌شـود )Soja, 2010(. کلان‌شـهر تهـران نیز 
بـه عنـوان پایتخـت ایـران از این قاعـده مسـتثنا نبوده و شـکاف فضایی 
شـمال ـ جنـوب بـه یکـی از ویژگی‌های بارز سـاختاری آن تبدیل شـده 
اسـت. بررسـی‌های متعـدد نشـان می‌دهـد ایـن شـکاف طـی دهه‌هـای 
ابعـاد اقتصـادی، کالبـدی و  اخیـر نـه تنهـا کاهـش نیافتـه، بلکـه در 
 Statistical Center( دسترسـی بـه خدمات شـهری تعمیق یافتـه اسـت
کـه  حالـی  در   .)of Iran, 2020; Tehran Municipality, 2021
رویکردهـای متعـددی در قالـب طرح‌هـا و برنامه‌هـای توسـعۀ شـهری 
بـرای تعدیـل ایـن نابرابـری بـه کار گرفتـه شـده‌اند، یکـی از عوامـل 
و  مدیریتـی  نهادهـای  مکان‌گزینـی  الگـوی  نقـش  کمتر‌بررسی‌شـده، 
دولتـی در بازتولیـد یـا تشـدید ایـن شـکاف اسـت. از منظـر نظـری، 
نهادهـای عمومـی به عنوان کنشـگران کلیدی در سـازمان فضایی شـهر 
عمـل می‌کننـد و اسـتقرار آن‌هـا می‌توانـد آثـار فضایـی گسـترده‌ای بـه 
همـراه داشـته باشـد )Lefebvre, 1991؛ Fainstein, 2010(. با این‌حال، 
ایـن پرسـش مطرح اسـت کـه آیـا مکان‌گزینی ایـن نهادها در تهـران از 
الگویـی عادلانـه و متـوازن تبعیـت کرده اسـت؟ یـا آنکه خود بـه عاملی 

برای تقویت نابرابری‌های موجود تبدیل شده‌اند؟
هـدف اصلـی ایـن پژوهـش، واکاوی رابطـۀ مکانـی بیـن اسـتقرار مراکز 
مدیریتـی دولتی و شـاخص‌های شـکاف فضایـی در تهران طی سـه دهۀ 
اخیر )۱372 ـ ۱400( اسـت. این مطالعه در پی پاسـخ به سـه پرسـش 
کلیـدی اسـت: نخسـت، الگوی توزیع مکانـی و روند جابه‌جایـی نهادهای 
دولتـی مـورد بررسـی در تهـران چگونه بوده اسـت؟ دوم، آیـا بین مکان 
اسـتقرار ایـن نهادهـا و شـاخص‌های شـکاف فضایـی ـ از جملـه قیمـت 
هم‌پیونـدی  ـ  فرسـوده  بافـت  گسـترۀ  و  نوسـازی  پروانه‌هـای  زمیـن، 
مکانـی معنـاداری وجـود دارد؟ و سـوم، ایـن الگـو چگونـه در چارچـوب 
نظریه‌هـای عدالـت فضایـی و اقتصـاد سیاسـی فضا قابل تفسـیر اسـت؟ 
بـا   )GIS( مکانـی  تحلیـل  روش  از  پرسـش‌ها،  ایـن  بـه  پاسـخ  بـرای 
مکانـی  هم‌پوشـانی  و  میانـه  مرکـز  تحلیـل  تکنیـک  دو  به‌کارگیـری 
اسـتفاده شـده اسـت. داده‌هـای ایـن تحلیل شـامل موقعیـت مکانی ۲۱ 
نهـاد مدیریتـی و دولتـی و نیـز سـه شـاخص کلیـدی شـکاف فضایی در 

سطح مناطق ‌۲۲گانۀ تهران است.

2. پیشینه 
مطالعـات متعـددی نابرابـری فضایـی را در مقیاس‌هـا و بـا روش‌هـای 
گوناگـون مورد بررسـی قرار داده‌انـد. برای نمونـه، خیرالدین و مصطفوی 
اصفهانـی )2025( در یـک مطالعـۀ کلان‌شـهری بـا عنـوان »بررسـی 
کاتوگرافیـک عدالـت فضایـی در شـهر تهـران« و با تعریف شـاخص‌های 
ترکیبـی، به‌وضـوح گسسـت فضایـی ـ اجتماعـی بیـن مناطـق مرکزی و 
جنوبـی بـا مناطق شـمالی تهران را نشـان داده‌انـد. در مقیاسـی خردتر، 
مصطفـوی اصفهانـی و همـکاران )2025( در مقالـه‌ای با عنـوان »تحلیل 
نحـوۀ اختصاصـی شـدن فضـا، به‌مثابـۀ پیامـد تجاری‌سـازی خیابان‌های 
بـا رویکـردی کیفـی، مکانیسـم‌های طردکننـده‌ای همچـون  شـهری« 

»دسترسـی ذهنـی و عینـی« و »فضاهـای مصرفـی لوکـس« را کـه بـه 
نفـع گروه‌هـای خـاص منجـر می‌شـود،  بـه  مصـادرۀ فضـای عمومـی 

تحلیل کرده‌اند.
ایـن  بـه ریشـه‌یابی عوامـل سـاختاری  از سـوی دیگـر، پژوهش‌هایـی 
»تحلیـل  در   )2021( همـکاران  و  پوراحمـد  پرداخته‌انـد.  نابرابری‌هـا 
نابرابـری فضایی سـکونتگاه‌های رسـمی و غیررسـمی محلات منطقۀ دو 
 )GIS شـهر تهـران« بـا روش‌های کمّـی )تحلیل عاملـی، آمار فضایـی در
تقابـل بیـن »تولیـد فضـای برآمـده از رفـاه« و »تولیـد فضـای برآمده از 
آشـکار  را  شـکاف  ایـن  تشـدید  در  قـدرت  و  سـرمایه  نقـش  و  فقـر« 
سـاخته‌اند. همچنیـن، اسـماعیلی‌پور و شـکیبی منش )2019( در شـهر 
همچـون  پیشـرفته‌ای  آمـاری  شـاخص‌های  به‌کارگیـری  بـا  یـزد، 
ناعادلانـۀ خدمـات  توزیـع  تاپسـیس،  و  شـانون  آنتروپـی  ویلیامسـون، 

شهری و تمایل آن به تمرکز و قطبی ‌شدن را اثبات کرده‌اند.
علاوه بـر تحلیل‌هـای اجتماعـی ـ اقتصـادی، رویکردهـای فیزیکـی ـ 
فضایـی نیـز بـه درک الگوهـای نابرابری کمک شـایانی می‌کننـد. اژدری 
و همـکاران )2018( در »تحلیـل فضایـی ـ زمانـی گسـترش منطقـۀ 
کلان‌شـهری شـیراز« با اسـتفاده از سنجش از دور و سـنجه‌های سیمای 
و  شـهری  پراکنده‌رویـی  الگوهـای   ،)Landscape Metrics( سـرزمین 
رشـد نامتعـادل را در بخش‌هـای مختلـف ایـن کلان‌شـهر کمی‌سـازی 
کرده‌انـد )Azhdari et al., 2018(. در نهایـت، خیرالدیـن و همـکاران 
)2013( در مطالعـه‌ای در تبریـز، بـا روش تطبیقـی ـ اسـتقرایی بـه این 
شـهری چگونـه  مدیریـت  دوگانـۀ  سیاسـت‌های  کـه  رسـیدند  نتیجـه 
می‌توانـد بـه تشـدید نابرابـری بیـن بافت‌های مرکـزی و جدیـد بینجامد 

.)Kheyroddin et al, 2013(
ایـن گزیـدۀ مطالعات، نشـان می‌دهد پدیـدۀ نابرابری فضایـی را می‌توان 
از مناظـر گوناگـون )کلان/خـرد، اجتماعی/کالبـدی، کمی/کیفـی( و بـا 
شـاخص‌های متنـوع )ترکیبـی، آمـاری، سـنجه‌های منظر( مـورد کاوش 
قـرار داد، کـه هریـک بـر جنبـه‌ای خـاص از این مسـئلۀ پیچیـده تأکید 
دارنـد. بـا توجـه بـه مطالعات پیشـین کـه هریـک از زوایـای مختلف به 
بررسـی نابرابـری فضایـی پرداخته‌انـد، پژوهش حاضـر از دو جهت اصلی 
تمایـز و نـوآوری دارد. نخسـت، در حالـی کـه اکثـر مطالعـات )ماننـد 
  et all, 1400 Kheyroddin and Mostafavi Esfahani, 2025؛ 
بـر   )Pourahmad and Shakibamanesh, 1398,  Esmailpoor
پیامدهـای نابرابـری یـا تحلیـل عوامـل عمومـی اقتصـادی ـ اجتماعـی 
تمرکـز داشـته‌اند، ایـن تحقیـق به ‌صـورت ویژه نقـش فعـال و تأثیرگذار 
الگـوی مکان‌گزینـی نهادهـای مدیریتـی دولتـی را بـه عنوان یـک عامل 
نهـادی مؤثـر در تـداوم یـا تشـدید شـکاف فضایـی مـورد کنـکاش قـرار 
می‌دهـد. دوم، از نظر روش‌شـناختی، در مقایسـه بـا رویکردهای عمومی 
تحلیـل فضایـی )ماننـد Azhdari et al., 2018( یا روش‌هـای توصیفی ـ 
تحلیلـی )ماننـد Kheyroddin et al, 2013(، ایـن پژوهش با به‌کارگیری 
تکنیک‌هـای کمـی ـ مکانی پیشـرفته )تحلیـل مرکز میانه و هم‌پوشـانی 
مکانـی( و اسـتفاده از داده‌هـای مکانـی دقیـق و طولانی‌مـدت )1372 ـ 
۱۴۰۰(، بـه سـنجش عینـی هم‌پیونـدی فضایـی بیـن کانـون اسـتقرار 
نهادهـای حکمرانـی و شـاخص‌های کلیـدی نابرابـری )قیمـت زمیـن، 
نوسـازی و بافـت فرسـوده( می‌پـردازد. بنابرایـن، ایـن مطالعـه در پی پر 
کـردن خلأ موجـود در ادبیـات موضـوع بـا پاسـخ به این پرسـش اسـت 
کـه آیـا الگوی اسـتقرار نهادهـای دولتـی در تهران، به‌ جـای ایفای نقش 
تعدیل‌گـر، خـود بـا مکانیسـم‌های بـازار و قـدرت همسـو شـده و بـه 
شـکل‌گیری چرخـۀ معیـوب جدایی‌گزینـی فضایـی دامـن زده اسـت یـا 
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در ادامـه، بـه بررسـی متـون نظـری بـه مباحث عدالـت فضایـی، جدایی 
گزینی شـهری و کنشـگران به عنـوان عناصری تعیین‌کننده در سـازمان 
فضایـی شـهرها پرداختـه شـده اسـت. اهمیـت تحلیـل ایـن مباحـث از 
منظـر تاثیـر کنشـگران بـر فضاهای شـهری و نقش شـهر به عنـوان یک 
کالای سـرمایه‌ای اسـت کـه می‌توانـد از عدالـت فضایـی فاصلـه بگیرد و 

سبب گسست فضایی شود و یا سبب همگرایی آن شود.

1.2. عدالت فضایی
عدالـت فضایـی، بـه‌ عنـوان شـاخه‌ای از عدالـت چندبعـدی، بـر توزیـع 
 Soja,( عادلانـه منابـع و فرصت‌هـا در قلمـرو جغرافیایـی تمرکـز دارد
2008(. ایـن مفهـوم نـه جایگزیـن عدالـت اقتصادی یـا اجتماعـی، بلکه 
چارچوبـی فضایـی و انتقـادی برای تحقـق عدالت اسـت )Soja, 2010( و 
هم‌زمـان هـم بـه عنـوان یـک »نتیجـه« و هـم یـک »فراینـد« در نظـر 
گرفتـه می‌شـود )Soja, 2008(. در زمینۀ شـهری، عدالـت ابعاد اجتماعی 
و فضایـی را درهـم می‌تنـد و فضـای شـهری، ضمن بازتاب و شـکل‌دهی 
بـه پویایی‌های اجتماعـی )Alrobaee, 2021(، صحنۀ بـروز نابرابری‌های 
اجتماعـی ـ فضایی اسـت. اگرچه مقـداری ناهم‌ترازی فضایی در شـهرها 
اجتناب‌ناپذیـر اسـت )Em & Sheludkov, 2024(، شناسـایی الگوهـای 
بی‌عدالتـی بـه مدیریـت شـهری امـکان می‌دهـد تـا بـا توزیـع هدفمنـد 
خدمـات، نابرابـری را کاهـش و کیفیـت زندگـی و پایـداری را ارتقا دهد 
)Martinez, 2009(. هـر تغییری در سـازمان فضایی بـر روابط اقتصادی 
ـ اجتماعـی تأثیـر می‌گـذارد و برنامه‌ریـزی نقـش تعیین‌کننـده‌ای در 
تحقـق عدالـت ایفـا می‌کنـد )Marsousi, 2004(. بـه طـور مثـال، ابـر 
پروژه‌‌هـای شـهری می‌توانـد در قیمـت زمین و مسـکن اطـراف آن تأثیر 
داشـته باشـد کـه می‌تـوان بـا راهکارهایـی ماننـد پایـش رونـد تغییرات 
قیمـت زمیـن و مسـکن، جلوگیـری از سـوداگری زمیـن، جبـران مالـی 
ناشـی از کاهـش قیمـت زمیـن و مسـکن در محلـۀ مجـاور ابرپـروژه و 
کـرد  تعدیـل  را  آن  عمومـی؛  حمل‌و‌نقـل  بـه  دسترسـی  افزایـش 

.)Kheyroddin and Bahremand, 2017(
در  ریشـه  سیاسـی،  ذاتـی‌  فعالیتـی  بـه ‌عنـوان  شـهری،  برنامه‌ریـزی 
 .)Jodi Gollor and Sharifzadegan, 2018( زمینه‌هـای فرهنگـی دارد
نظریـۀ عدالـت اجتماعـی، بـا ریشـه در علوم سیاسـی و جامعه‌شناسـی، 
 Jian et al.,( تجربـۀ حقـوق بشـر را در زندگـی روزمره بررسـی می‌کنـد
بـر دو اصـل  رالـز، عدالـت  برابری‌خـواه  ـ  لیبـرال  2020(. در رویکـرد 
آزادی‌هـای اساسـی و دسترسـی برابـر اسـتوار اسـت، بـه ‌طـوری کـه 
باشـد  محروم‌ترین‌هـا  نفـع  بـه  بایـد  اقتصـادی  ـ  اجتماعـی  مناصـب 
)Achmani et al., 2020(. در حوزۀ شـهری، فاینسـتین با نظریۀ »شـهر 
عادلانـه«، تزریـق اصـول برابـری، تنـوع و دموکراسـی بـه برنامه‌ریزی را 
 Fainstein, 2010;( می‌دانـد  ضـروری  فضایـی  عدالـت  تحقـق  بـرای 
Alrobaee, 2021(. برنامه‌ریـزی شـهری در ایـن دیـدگاه، ابـزار کلیـدی 
بـرای دسـتیابی به عدالـت فضایی و به‌تبـع آن، عدالـت اجتماعی قلمداد 
و  اجتماع‌گـرا  رویکردهـای  مقابـل،  در   .)Mabin, 2013( می‌شـود 
مارکسیسـتی عدالـت را بـر مبنـای حقـوق جمعـی تعریـف می‌کننـد. 
دیویـد هـاروی با نقد تمرکـز امتیازات در مناطق برخوردار، مسئله‌سـازی 
تولیـد بـرای مناطـق محـروم را به چالش می‌کشـد. هنـری لوفـور نیز با 
صورت‌بنـدی »حـق بـر شـهر«، دسترسـی همـۀ شـهروندان بـه منابـع 
شـهری و امـکان یـک زندگـی کیفـی و متنـوع را حـق اساسـی می‌داند 

)Schmid & Lefebvre, 2012(. بنابرایـن، عدالت در شـهر را می‌توان در 
دو محـور کلـی تحلیل کـرد: رویکردهای لیبرال با محوریـت اولویت‌دهی 
بـا تأکیـد بـر  بـه گروه‌هـای کم‌درآمـد، و رویکردهـای اجتماع‌گرایانـه 

»حق بر شهر« و دسترسی همگانی.

2.2. نابرابری فضایی و جدایی‌گزینی شهری
از مهم‌تریـن دغدغه‌هـای برنامه‌ریـزان شـهری و منطقـه‌ای، تخصیـص 
عادلانـه فضـا بـه فعالیت‌هـای مختلف اسـت. دخالت عوامـل چندگانه به 
کوشـش‌هایی بـه منظـور انجـام برنامه‌ریزی‌هـای پیچیده بـرای برقراری 
 Hedayatifard and( می‌انجامـد  منابـع  و  خواسـت‌ها  میـان  تـوازن 
Kheyroddin, 2017a(. نابرابـری فضایـی و جدایی‌گزینـی شـهری بـه‌ 
عنـوان چالـش اصلـی سـازمان فضایـی شـهرها، ریشـه در تمرکـز رشـد 
در  به‌ویـژه  و  دارد  پیرامونـی  مناطـق  توسـعه‌نیافتگی  و  اقتصـادی 
 .)Andalib,2009; Qader Hajat, 2021( کلان‌شـهرها تشـدید می‌شـود
دسـتیابی بـه عدالـت فضایـی مسـتلزم یکپارچگـی کارکـردی و نهـادی 
 Asadie and( اسـت تـا از تفـرق در سیاسـت‌گذاری جلوگیـری شـود
BarakPour, 2021(. فضـا عرصـۀ رقابـت گروه‌های مسـلطی اسـت که با 
تکیـه بـر منابـع قـدرت )اقتصـادی، سیاسـی، نمادیـن(، اهـداف خـود را 
 Douding,( پیـش می‌برنـد و بـه جدایی‌گزینـی فضایی منجـر می‌شـوند
)فقـدان  جامعه‌شـناختی  بعـد جدایـی  دو  دارای  مفهـوم  ایـن   .)2021
همبسـتگی  کـه  اسـت  فیزیکـی(  )فاصله‌گیـری  جغرافیایـی  و  روابـط( 
بالایـی دارنـد و عمدتـاً ریشـه در عوامـل اقتصـادی ـ اجتماعـی ماننـد 
افزایـش قیمت مسـکن دارنـد )Watts, 2007(. خاسـتگاه سـاختاری آن 
در سـه عرصـۀ اقتصاد، سیاسـت و زیسـت اجتماعی نهفته اسـت )افروغ، 
۱۳۷۷(. توسـعۀ زیرسـاخت‌های سـبز می‌توانـد در تعدیـل ایـن پدیـده 
نقـش ایفـا کنـد )Shirgir et al, 2019(. از طرفـی ایـن نابرابری‌هـای 
فضایـی می‌توانـد بـر کیفیـت تعاملات اجتماعـی نیـز اثرگذار باشـد؛ به 
دلیـل تغییـرات مختلفـی کـه در شـهرها در ابعـاد مختلـف ـ فیزیکـی، 
فضایـی، عملکـردی و توسـعه‌ای ـ رخ می‌دهـد، کیفیـت تعاملات مدنی 

.)Khorsand et al, 2024( کمتر مورد توجه قرار می‌گیرد
از منظـر تولیـد فضـای سـرمایه‌داری، تعـارض ذاتـی بیـن ارزش مصرفی 
دارد  وجـود  فضـا  )سـودآوری(  مبادلـه‌ای  ارزش  و  نیازهـا(  )تأمیـن 
)Lefebvre, 1995(. ایـن تعـارض بـه شـکاف طبقاتـی، جدایی‌گزینـی و 
نابرابـری در توزیـع خدمـات دامـن می‌زنـد. در ایـن نظـام، بازتولید فضا 
به‌شـدت تحـت تأثیـر نیروهـای سیاسـی و اقتصـادی اسـت و تغییـرات 
 Alessandri( فضایـی عمدتـاً در خدمـت طبقات مرفه صـورت می‌گیـرد
et al., 2017(. غلبـه ارزش مبادلـه، فضـا را کالایی کرده و سلسـله‌مراتب 
اجتماعـی ـ فضایـی را تقویت می‌کنـد. اقتصاد سـوداگرانه، مالکان زمین 
 Zoghi et al.,( را بـه تغییـر کاربـری بـا انگیزۀ اقتصـادی سـوق می‌دهـد
2013(، در حالـی کـه زمیـن بایـد فراتـر از منطـق سـود در نظـر گرفته 
شـود )Hubacek & Vazquez, 2002(. حتـی فضاهـای عمومـی نیـز در 
دارنـد  قـرار  سـرمایه‌دارانه  منطـق  توسـط  زوال  و  تصاحـب  معـرض 
)Langstraat & Van Melik, 2013(. شـهرهای مـدرن نیـز بیـش از هـر 
چیـز بـا امکانـات مصرفی‌شـان تعریـف می‌شـوند کـه بـه دگرگونی‌هـای 
 Shokouhibidhendi and( گسـترده در منظر شـهری منجر شده اسـت
Mostafavi Esfahani, 2025(. عوامـل ایجادکننـدۀ ایـن جدایی‌گزینـی 

از دیدگاه نظریه‌پردازان مختلف در جدول 1 ارائه شده است.
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)based on Mokhtarzadeh, et al. 2019( جدول 1. نظرات نظریه‌پردازان پیرامون عوامل ایجادکنندۀ جدایی‌گزینی

ابعادعوامل ایجاد‌کنندۀ جدایی‌گزینینظریه‌پردازان

کارل مارکس و فردریش 
اقتصادی ـ سیاسیطبقات اقتصادی، منزلت، قدرت، احزاب و سرمایهانگلس

اقتصادی ـ سیاسی ـ اجتماعی ـ فرهنگیقدرت، منزلت، تحصیلات، طبقات نظام اجتماعی، عدم رقابت آزاد، انسداد اجتماعیماکس وبر

اقتصادی ـ اجتماعی ـ فرهنگیتوزیع ناعادلانه منابع کمیاب شهریری پال

اجتماعیطبقه و تمایزهای اجتماعی )تقسیم و تفکیک مکانی در جامعه طبقاتی(آنتونی گیدنز

اقتصادی ـ اجتماعیدسترسی به منابع کمیاب جهت تصرف ظرفیت بازار، ساختار اجتماعی و مناسبات اجتماعیدیوید هاروی

اقتصادی ـ سیاسی ـ فرهنگیمحرومیت، مشکلات بیکاری، رویکرد سیاسی دولتساکرو ماسترد

اقتصادی ـ اجتماعیاقتصاد جهانی، روابط اجتماعی، سرمایه و زمین، مستغلاتهانری لوفور

شـهرها بـه‌ عنوان پیامدهای مادی سـرمایه‌داری، مسـتقیم کالایی شـده 
 Serin et( و بـه کانـون گـردش، تولیـد و مصـرف کالا تبدیـل می‌شـوند
al., 2020؛ Alya and Fuad, 2020(. چرخـۀ سـرمایه بـا سـرمایه‌گذاری 
سـودآور و ساخت‌وسـاز سـریع برای کسـب مازاد ارزش تشـدید می‌شود 
)Jauhiainen, 2006(. در نتیجـه، فضاهـای شـهری سـرمایه‌ای شـده و 
بـرای تولیـد سـود طراحـی می‌شـوند )Edel, 2001(، هرچنـد که همین 
 Moayedi( فضاهـا تأثیـر به‌سـزایی در کیفیـت زندگـی اجتماعی دارنـد
et al., 2019(. بـه عنـوان مثـال در شـهرهای بیسـت و چهـار سـاعته، 
موافقـان آن می‌گوینـد کـه ایـن گونه از فضاها در شـهرها سـبب افزایش 
حضورپذیـری شـهری و ارتقـای امنیـت شـده، در حالی کـه مخالفان آن 
عقیـده دارنـد کـه ایـن فضاهـا باعـث هدررفـت انـرژی و تنـزل انسـجام 
اجتماعی می‌شـود )Khorsand et al, 2020(. بنابراین، فضاهای شـهری 
می‌تواننـد بـرای فقط برندسـازی و تولید سـود نیز تولید شـوند. از طرف 
دیگـر نیـز پروژه‌هایـی ماننـد ابرپروژه‌هـا، ممکـن اسـت سـبب ایجـاد 
جداره‌هایی خلوت و ناامن شـده که اساسـاً هیچ نسـبتی با حضورپذیری 
شـهروندان ندارنـد؛ در صورتـی کـه این فضاهای شـهری که می‌توانسـت 
 Kheyroddin( موجبـات تقویت جنبه‌هـای اجتماعی جذابیت فضا شـود
et al, 2025(. بنابرایـن نـگاه سـرمایه‌ای به فضاهای شـهری و شـهرها به 
اسـت  ممکـن  گاه  کـه  شـود  تغییراتـی  سـبب  می‌توانـد  کلـی،  طـور 

پیامدهای منفی آن زیاد باشد.
بـه طـور کلـی، مکانیسـم‌های بازار زمیـن، قیمـت را تابع عرضـه و تقاضا 
)Hengstermann & Götze, 2023؛  می‌کننـد  کلان  تحـولات  و 
Gwamna et al., 2015(. تصمیمـات کاربـری زمیـن تحـت تأثیـر سـه 
عامـل فیزیکی/زیسـتی، کنشـگران و نیروهـای اقتصـادی قـرار می‌گیـرد 
و  اقتصـادی  عوامـل  بسـتر،  ایـن  در   .)Hubacek & Vazquez, 2002(
سـوداگری می‌تواننـد محـرک تغییـرات کاربـری به‌نفع گروه‌هـای خاص 
باشـند )Kheyroddin, Mostafavi Esfahani, 2024(. بـه طـور مثـال، 
بی‌توجهـی بـه مقـررات در هدایت و کنتـرل اراضـی در فرایندهای تغییر 
کاربـری اراضی، باعـث تأثیرگذاری روابط غیررسـمی و تولیـد غیرقانونی 
 Kheyroddin( فضای انحصاری در بسـتر اراضی زیسـت‌محیطی می‌شود
در  چـرا  کـه  اسـت  ایـن  پرسـش   .)and Hedayatifard, 2017b
سـمت  بـه  بیشـتر  فضایـی  تحـولات  مدیریـت  ایـران،  کلان‌شـهرهای 
تعادل‌بخـش  برنامه‌هـای  تـا  دارد  تمایـل  سـوداگرانه  مسـیرهای 

)Kheyroddin et al., 2013(. در نهایت، شـهر در نظام سـرمایه‌داری به 
کالایـی تجـاری تبدیـل می‌شـود کـه در آن ارزش مبادلـه غالب اسـت و 
ایـن فراینـد، بـه ‌همـراه مکانیسـم‌های بـازار زمیـن و عوامـل سـه‌گانه 
اثرگـذار، چرخـه‌ای پیوسـته از سـودآوری و نابرابـری فضایـی را بازتولید 

می‌کند.

3.2. کنشـگران بـه عنـوان عناصـر تعیین‌کننـدۀ سـازمان فضایـی 
شهری

شـهرها بازتـاب فرایندهـای چندگانـه و محیـط شـهری تجلـی روابـط 
قـدرت در جامعـه هسـتند )Azhdari et al., 2018(. در این‌میان، قدرت 
سیاسـی بـا ابزارهـای خـود، اقدامـات کنشـگران بخش‌هـای عمومـی، 
خصوصـی و مردمـی را تنظیـم و سـازمان فضایـی را هدایـت می‌کنـد 
)Ershadsarabi et all, 2020(. ایـن کنشـگران، کـه اغلب در فرایندهای 
پنهـان عمـل می‌کننـد )Hillier, 2009(، در پی بیشینه‌سـازی بهره‌گیری 
از فضـا هسـتند. ایـن رقابـت بـه شـکل‌گیری فضاهـای ناپایـدار، رشـد 
اسـت  نابرابـر سـرمایه منجـر شـده  انباشـت  و  نامتـوازن کلان‌شـهرها 
)Foster, 2013(. در چنیـن شـرایطی، فضاهـای شـهری بـه جای پاسـخ 
بـه نیازهـای عمومـی، به ابـزاری برای چرخـش سـرمایه و تقویت قدرت 
انحصـاری بـدل می‌شـوند. تعارض منافع فـردی با منافع جمعی چالشـی 
اساسـی ایجـاد می‌کنـد کـه در آن، رهبـری شـهردار و تعامل سـازنده با 
 .)Galevand and Sharafi, 2025( اسـت  حیاتـی  کنشـگران  دیگـر 
اولویـت منافـع سـازمانی بـر منافـع عمومـی، که اغلـب منشـأ اقتصادی 
دارد )Kheyroddin and Hedayatifard, 2017a(، لـزوم بهبود همکاری 
پررنـگ  را  ایـران  مدیریـت شـهری  نظـام  در  متعـدد  بیـن کنشـگران 

.)Razpour, 2021( می‌سازد
سـازمان فضایـی کلان‌شـهر براینـد تعامل و کشـمکش چهارگانـه دولت، 
 .)Ershadsarabi et all, 2020( اقتصاد، نهادهای سیاسـی و مدنی اسـت
ایـن سـازمان‌یابی پیچیـده، فراتر از اسـتقرار کالبدی، شـامل جریان‌های 
 Kheyroddin et( پویـای ارتباطـی، اقتصـادی و اطلاعاتـی نیـز می‌شـود
al., 2022(. رقابت کنشـگران با محوریت انباشـت سـرمایه، نابرابری‌های 

منطقه‌ای را تشدید می‌کند و نیازمند رهبری یکپارچه‌گراست. 
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شکل 1. دیدگاه‌های مرتبط با قدرت در فضا و برنامه‌ریزی

برخـی کنشـگران فضـای شـهری را بـه عنـوان یـک منبـع اقتصـادی و 
تجـاری می‌بیننـد و برخـی دیگـر آن را بـه عنـوان یک منبـع فرهنگی و 
اجتماعـی می‌داننـد. ایـن تضادهـا باعـث می‌شـوند که فضای شـهری به 
عنـوان یـک میـدان سیاسـی مهـم در نظـر گرفتـه شـود کـه در آن، 
مشـارکت، مذاکـره، تعـارض و توافـق بیـن کنشـگران صـورت می‌گیـرد 
)Farabi Asl et all, 2023(. خیرالدیـن و مصطفوی اصفهانی )2025( در 
مقالـۀ خـود مشـخص کردند کـه عامل اقتصـادی، دومین عامـل مهم در 
تغییـرات کاربری زمین از منظر سـوداگری اسـت کـه در نمونۀ مطالعاتی 

آن‌هـا، محلـۀ گیشـا در تهران، بررسـی شـده اسـت. این موضـوع اهمیت 
 Kheyroddin( پررنـگ می‌سـازد  را  )ذی‌نفعـان(  کنشـگران  شناسـایی 
and Mostafavi Esfahani, 2025(. در جـدول 2 خلاصـه‌ای از تعاریـف 
مرتبـط بـا کنشـگران اسـت کـه به‌ترتیـب زمانـی ده‌سـاله نمایـش داده 
سـال  در  تهیه‌شـده  یادداشـت‌های  از  اغلـب  تعریـف  اولیـن  می‌شـود. 
بـه دسـت آمـده اسـت:  انسـتیتو تحقیقـات اسـتنفورد  1963 توسـط 
»گروه‌هایـی کـه بـدون حمایـت آن‌هـا، سـازمان یا نهـاد مرتبـط متوقف 

.)Freeman, 1984: 31 as cited in Miles, 2017( »خواهد شد

) 2017 ,based on Miles( )2000-1990( جدول 2. سیر تکامل تعاریف مفهومی ذی‌نفعان

تعاريفمنابع

Freeman and Evan: 1990طرف قرارداد

Low (1991: 336), Miller and 
Lewis (1991: 55)

Low: تمام کسانی که در بقا و سازمان، سود و منفعت دارند.
Miller & Lewis: ذی‌نفعان کسانی هستند که می‌توانند سبب تضرر و آسیب و یا پیشبرد و کمک به شرکت‌ها و سازمان‌ها 

باشند.

Hill and Jones (1992: 133)
عناصر اصلی که در یک نهاد و سازمان مطالبات قانونی دارند. آن‌ها شرکت و سازمان را با منابع مهم و ضروری تأمین می‌کنند 

و در عوض انتظار دارند منافعشان تأمین شود.

Brenner (1993: 205).کسانی که با سازمان‌ها روابط قانونی و مشروع و یا نامعلوم دارند

Clarkson (1994: 5).کسانی که در نتیجه سرمایه‌گذاری خود )انسانی، مالی و ...( خطرات و ریسکی را متحمل می‌شوند

Langtry (1994: 433).ذی‌نفعانی که ادعاهای اخلاقی و حقوقی شرکت را حفظ می‌کنند

Schlossberger:1994.سرمایه‌گذارانی که سرمایه خاصی را فراهم می‌کنند یا فرصت بزرگی برای یک تجارت فراهم می‌کنند

Brenner (1995: 76).می‌توانند بر شرکت یا سازمان تأثیر بگذارند یا تحت تأثیر قرار گیرند

Clarkson (1995: 106).ادعای حق مالکیت در یک شرکت )سازمان( و منافع آن

Jones (1995: 407).گروه‌ها و افراد دارای )الف( قدرت تأثیرگذاری بر عملکرد شرکت و یا )ب( سهم در عملکرد شرکت

Carroll and Na¨ si (1997: 46).گروهی که تحت تأثیر سازمان یا روند کارها، فعالیت‌ها و عملکردهای آن باشد یا آن را تحت تأثیر قرار دهد
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تعاريفمنابع

 Mitchell, Agle, and Wood
 adopted by: Agle, Mitchell, and

 Sonnenfeld (1999), Phillips
(1997: 63–4)

ذی‌نفعان کسانی هستند که مطالبات قانونی و حقوقی مصرانه‌ای بر شرکت‌ها دارند و یا کسانی که دارای قدرتی هستند که 
بر شرکت تأثیر می‌گذارند.

Argandon (1998: 1099).کسانی که در سازمان منافعی دارند به‌گونه‌ای که سازمان نیز در برآوردن خواسته‌های آن‌ها منافعی دارد

Frederick (1998: 361).هرکسی در اجتماعات و تشکل‌ها که سهمی در کاری که شرکت انجام می‌دهد دارد

 Clarkson Centre for Business
 Ethics (1999: 257) Adopted by:

Whysall (1998)

طرف‌هایی که در شرکت سهم دارند: چیزی در معرض خطر دارند و بنابراین چیزی برای به ‌دست ‌آوردن یا از‌ دست‌ رفتن 
دارند. 

 Reed 2000:.کسانی همراه با منافعی که همراه با مطالبات قانونی و اساسی معتبری به منظور پیش‌روی و پیشبرد خود است

Scott and Lane (2000: 53).تأثیر مستقیم بر عملکرد سازمان و بقای آن دارند

بـا توجـه بـه تعاریـف یادشـده، گروه‌هـای زیادی وجـود دارنـد که تحت 
تأثیـر اهـداف سـازمان قـرار می‌گیرنـد ، امـا كسـي تصـور نميك‌نـد که 
حمايـت آن‌هـا بـراي ادامـۀ حيـات سـازمان لازم و ضـروری باشـد. در 
این‌میـان، گروه‌هـای مختلـف قـدرت، از جملـه خود دولت هـا و متولیان 
امـر، بـا در دسـت داشـتن قـدرت در راسـتای افزایـش تعارض‌هـا میـان 
گروه‌هـای مختلـف جامعـه و در نهایـت بازتولیـد فضـا به نفـع گروه‌های 
قـدرت حرکـت می‌کننـد. بـه بیان دیگـر، غلبل جریـان قـدرت و اقتصاد 
سیاسـی بـر فضـا موجب حرکـت دولت و سـایر گروه‌های متولـی به طور 

خواسته یا ناخواسته در راستای تأمین منافع گروه‌های قدرت است.

4.2. مدل مفهومی پژوهش
بـا توجـه بـه مبانی نظـری مطرح‌شـده و هـدف پژوهش، مـدل مفهومی 
ایـن تحقیق در شـکل ۲ ترسـیم شـده اسـت. این مـدل روابـط علیّ بین 

مفاهیـم کلیـدی را نشـان می‌دهـد: شـکاف فضایـی موجـود در تهـران 
تحـت تأثیـر عوامـل سـاختاری اقتصـادی ـ سیاسـی و مدیریتـی، الگوی 
مکان‌گزینـی نهادهـای متولـی توسـعه و عدالـت فضایـی را بـه سـمت 
مناطـق مرفه‌نشـین سـوق داده اسـت. این الگـوی مکانـی ناعادلانه، خود 
از طریـق مکانیسـم‌هایی ماننـد جـذب سـرمایه و تخصیـص نامتـوازن 
و  انجامیـده  اولیـه  بیشـتر همـان شـکاف فضایـی  بـه تشـدید  منابـع، 
چرخـه‌ای معیـوب از ناعدالتـی را تقویـت می‌کنـد. پژوهـش حاضـر بـا 
تمرکـز بـر تحلیـل موقعیـت مکانـی ۲۱ نهاد مدیریتـی و دولتـی )متغیر 
شـکاف  شـاخص‌های  بـا  آن  هم‌پوشـانی  بررسـی  و  کلیـدی(  مسـتقل 
فضایـی )قیمـت زمیـن، پروانه‌هـای سـاخت، بافـت فرسـوده(، بـه ‌دنبال 
واکاوی بخشـی از ایـن چرخه اسـت تا نقـش عینی »کنشـگران نهادی« 
را در پایـداری یـا تشـدید جدایی‌گزینـی فضایی شـمال ـ جنـوب تهران 

روشن کند.

شکل 2. مدل مفهومی پژوهش؛ رابطل میان استقرار مکانی نهادهای مدیریتی و تشدید نابرابری‌های فضایی در شهر تهران
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 3. مواد و روش‌ها
ایـن پژوهـش بـا روش تحلیلـی ـ مکانـی و رویکـرد کمّـی در مقیـاس 
چارچـوب  اسـت.  شـده  انجـام  مناطـق  سـطح  در  و  تهـران  کلانشـهر 
روش‌شـناختی آن در سـه گام اصلی طراحی و اجرا شـده اسـت. در گام 
نخسـت، داده‌هـای مربـوط بـه شـکاف فضایـی در بـازه زمانـی ۱۳۷۲ تا 
۱۴۰۰ در قالـب سـه شـاخص عینی ـ شـامل متوسـط قیمـت زمین )به 
و  تخریـب  پروانه‌هـای  تعـداد  نابرابـری(،  سـرمایه‌ای  شـاخص  عنـوان 
نوسـازی صادرشـده )به عنوان شـاخص پویایـی سـرمایه‌گذاری کالبدی( 
از  محرومیـت(  شـاخص  عنـوان  )بـه  فرسـوده  بافت‌هـای  مسـاحت  و 
 ArcGIS سـالنامه‌های آمـاری رسـمی اسـتخراج و در محیـط نرم‌افـزار
بـرای ۲۲ منطقـۀ تهـران پهنه‌بنـدی مکانـی شـدند. هـدف ایـن مرحله، 
ایجـاد لایه‌هـای اطلاعاتـی مکانی‌شـده برای تصویرسـازی عینـی از ابعاد 

نابرابری فضایی بود.
در گام دوم، بـا اسـتخراج مـکان دقیق ۲۱ نهاد مدیریتـی و دولتی و وارد 
کـردن آن‌هـا به‌ صورت لایـه نقطـه‌ای در GIS، الگوی مکانـی این نهادها 
تحلیـل شـد. برای کشـف الگوی کلان توزیـع و رونـد مرکزگرایی فضایی 
آن‌هـا طـی سـه دهـه، از ابـزار تحلیـل مرکـز میانـه اسـتفاده شـد. ایـن 
تحلیـل، گرایـش مرکـزی و جابه‌جایـی مکانـی نقـاط اسـتقرار نهادهـا را 
آشـکار می‌سـازد. در گام سـوم و بـرای آزمـون فرضیـه اصلـی پژوهـش، 
هم‌پیونـدی مکانـی بیـن نهادهـا و کانون‌هـای نابرابـری از طریـق روش 
هم‌پوشـانی مکانـی سـنجش شـد. در ایـن مرحلـه، لایه مکانـی نهادهای 
مدیریتـی روی لایه‌هـای شـاخص‌های شـکاف فضایـی قـرار گرفـت تـا 
همگرایـی یـا واگرایـی فضایـی بین آن‌ها بـه ‌صورت کمّـی و بصری مورد 
سـنجش قـرار گیـرد. در خلاصـه، منطـق روش‌شـناختی ایـن پژوهـش، 
تلفیـق تحلیـل مرکـز میانه )برای شناسـایی الگـو( و تحلیل هم‌پوشـانی 
)بـرای آزمـون رابطـه( اسـت کـه مسـیری روشـن از شناسـایی الگـوی 
مکانـی نهادهـا تـا سـنجش ارتبـاط آن بـا شـاخص‌های نابرابری ترسـیم 
می‌کنـد و مسـتقیم در راسـتای پاسـخگویی بـه پرسـش اصلـی پژوهش 
کلانشـهر  فضایـی  پویایی‌هـای  در  نهادهـا  مکان‌گزینـی  نقـش  دربـارۀ 

تهران عمل می‌کند.

1.3. بررسی محدودۀ مطالعه‌شده
از منظـر  بـه تحلیـل تهـران  ابتـدا  در بررسـی محـدودۀ مطالعه‌شـده، 
گسسـت فضایـی، بحران‌‌های مدیریتـی آن، اقدامات مدیریت شـهری در 
راسـتای کاهـش ایـن شـکاف‌ها و در نهایـت معرفـی محـدودۀ مـورد 

بررسی در شهر تهران پرداخته شده است.

گسست فضایی در تهران
مسـئلۀ جدایـی فضایـی در تهـران، به‌ویـژه بیـن شـمال و جنـوب، بـا 
کیفیـت فضـا و تأثیـر آن بـر قیمـت زمیـن مرتبـط اسـت و می‌توانـد 
توجیه‌گـر تغییـرات کاربـری اقتصادی زمین باشـد. این شـکاف از فرایند 
توسـعۀ تاریخـی تهران نشـئت گرفته اسـت، چـرا که بخش‌های شـمالی 
اقلیـم و توپوگرافـی  از مزیت‌هـای نسـبی در کیفیـت کالبـدی،  شـهر 
جدایـی  ایـن  بازتاب‌دهنـدۀ  شـهری  بافـت  کیفیـت  بودنـد.  برخـوردار 
فضایـی اسـت کـه به دلیـل توزیـع ناعادلانه منابع، شـکافی بیـن مناطق 
شـمالی )بـا کیفیـت فضایـی بـالا( و مناطـق جنوبـی )با کیفیـت فضایی 
پاییـن( پدیـد آمـده اسـت. متأسـفانه علی‌رغـم طرح‌هـای نوسـازی و 
بازآفرینـی، جدایـی فضایـی بیـن مناطـق شـمالی و جنوبـی بـه دلیـل 
توزیـع ناعادلانـه منابـع تشـدید شـده اسـت؛ بـه ‌طـوری‌ کـه بناهـای 
فرسـوده در جنـوب در تقابـل بـا برج‌های تجـاری و مسـکونی لوکس در 

شـمال قـرار دارنـد )Kheyroddin et al., 2014(. برخـی سیاسـت‌ها و 
اقدامـات کنشـگران مدیریـت شـهری نـه تنهـا در تعدیـل ایـن فراینـد 

توفیقی نداشته‌اند، بلکه به تشدید آن انجامیده‌اند.
مطالعـه‌ای دربـارۀ همگرایـی فضایـی تهـران بیـن سـال‌های ۱۹۶۶ تـا 
۲۰۰۶ نشـان داد نوسـانات بـر سـاختار ریخت‌شـناختی و تقسـیم‌بندی 
فضایـی کار در منطقـه کلان‌شـهری تأثیـر گذاشـته اسـت. تهـران بـه 
‌عنـوان کلان‌شـهر مسـلط منطقـه، در دورۀ ۱۹۶۶–۲۰۰۶ »همگرایـی 
فضایـی« شـدیدی را تجربـه کـرد، امـا بیـن سـال‌های ۲۰۰۶ تـا ۲۰۱۱ 
سـرعت همگرایـی کاهـش یافـت کـه می‌توانـد بـه »واگرایـی فضایـی« 
بینجامـد. تحلیـل کارتوگرافیـک سـاختار فضایـی تهـران نیـز تفکیـک 
اجتماعـی ـ اقتصـادی در برخـی نواحـی را تأییـد می‌کنـد، بیانگـر آن 
اسـت کـه دگرگونی‌هـای گسـترده فضایـی در دو دهـه اخیـر بـه‌ جـای 
 Kheyroddin,( یکپارچگـی فضایی، به گسسـت فضایـی انجامیده اسـت
2014(. ایـن امـر لـزوم بازبینـی گزینه‌های اسـتراتژیک در سیاسـت‌های 
اوایـل دهـۀ ۱۹۹۰، شـهرداری  توسـعۀ شـهری را برجسـته می‌سـازد. 
تهـران بـا طرحـی رسـمی بـرای کاهـش نابرابری‌هـای اقتصـادی، وجوه 
دریافتـی از ساخت‌وسـاز در مناطـق شـمالی را بـه بهبود زیرسـاخت‌های 
مناطـق جنوبـی اختصـاص داد. صرف‌نظـر از جنبه‌هـای جنجالـی ایـن 
اقـدام، می‌تـوان نگـرش سـاده‌انگارانه متولیان شـهری به توازن‌بخشـی را 
تشـدید  امـروز در  را  ایـن ملاحظـات سـودجویانه  نتیجـۀ  درک کـرد. 
 Kheyroddin,( قطبـش فضایـی پیچیده‌تـر تهـران مشـاهده می‌کنیـم
2010(. برنامه‌هـای نهـاد متولـی مدیریـت شـهری در دو دهـۀ اخیـر نیز 
تدویـن  و جنـوب  فضایـی شـمال  تفکیـک  یکپارچه‌سـازی  ادعـای  بـا 
شـده‌اند )Kheyroddin and Mostafavi Esfahani, 2025(، امـا تمرکـز 
نهادهـای دولتـی در تهـران نوعـی ناسـازگاری در مدیریت کلان‌شـهری 
برخـی  عقیـدۀ  بـه‌   .)Khatam et all, 2023( اسـت  کـرده  ایجـاد 
پژوهشـگران، تهـران کـه از دهه‌هـای ۱۹۶۰ تـا ۱۹۹۰ کانـون صنایـع و 
و  تجـاری  غیرکارآمـدِ  مرکـزی  بـه  اخیـر  در دهه‌هـای  بـود،  خدمـات 
سـوداگری تبدیل شـده اسـت )Palizban et al., 2012(. منطقۀ 1 تهران 
نمـاد ایـن تحول اسـت: دگرگونی‌های فضایی چشـمگیر، به شـکل‌گیری 
منظـر شـهری ناهمگـون بـا گسـترش فضاهـای تجـاری ـ مالـی و مراکز 
خریـد منجر شـده اسـت )Kheyroddin et al., 2021(. ایـن تغییرات به 
رانـت زمیـن انجامیده‌انـد و فضـای شـهری را بـه کالایـی بـرای اقتصـاد 
رانتـی تبدیـل کرده‌انـد. پیامدهـای ایـن رونـد شـامل ظهـور مناطـق 
تبعیـض  اجتماعـی،  گتوهـای(  )تشـکیل  شـدن  گتوایـی  مرفه‌نشـین، 
مصرف‌محـور  پرسـه‌زنی  فرهنـگ  و  افراطـی  مصرف‌گرایـی  طبقاتـی، 

است.

شکاف فضایی و بحران مدیریت شهری در تهران
شـهر تهـران بـا توجه به موقعیـت مناسـب در دامنۀ رشـته‌کوه‌های البرز 
و توسـعۀ  و ویژگی‌هـای بی‌بدیـل طبیعـی، همـواره در معـرض رشـد 
فیزیکـی بـوده اسـت. ایـن رشـد و توسـعه از دورۀ صفویه تا کنـون ادامه 
یافتـه و عمدتـاً بـدون برنامه‌ریـزی بـوده اسـت. بـا افزایـش جمعیـت، 
گروه‌هـای اجتماعـی مختلـف در قسـمت‌های مختلـف شـهر، به‌ویـژه در 
اراضـی پیرامونـی آن سـاکن شـدند. ایـن موضـوع در کنـار ویژگی‌هـای 
طبیعـی تهـران ـ از ارتفاعـات شـمالی تـا دشـت‌های جنوبـی ـ موجـب 
تفکیـک عرصه‌هـای مختلـف شـهر بـر اسـاس ویژگی‌هـای جغرافیایی و 
طبیعـی آن‌هـا شـد. ایـن تفکیـک فضایـی شـمالی ـ جنوبی بـه ‌گونه‌ای 
بـود کـه یکی از راهبردهـای اصلی اولیـن طرح جامع شـهر تهران )طرح 
فرمانفرمائیـان(، تعدیـل شـکاف میان شـمال و جنوب به ‌وسـیله توسـعه 
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در جهـت شـرقی ـ غربـی تعریـف شـد. بـا این‌حـال، روند اختلاف بین 
مناطـق مختلف شـهری در دوره پیش از انقلاب اسلامی نـه تنها تعدیل 
نشـد، بلکـه به ‌صـورت دو قطـب متفـاوت اجتماعی و اقتصادی ـ شـمال 
مرفه‌نشـین و جنـوب متوسـط و فقیرنشـین ـ تثبیـت شـد. تهـران بـا 
مناطـق کاملاً قطبـی و نامتعـادل )شـمال مرفـه و جنـوب فقیـر( نیـاز 
جدی به نوسـازی و تعادل‌بخشـی داشـت. بر این‌اسـاس، نوسـازی شـهر 
تهـران بـه ‌عنـوان یکـی از اهـداف اصلـی چارچـوب توسـعۀ شـهری از 
 .)Kheyroddin, 2010( شـد  آغـاز   ۱۳۷۰ دهـۀ  نخسـت  سـال‌های 
ریشـه‌های پیگیـری ایـن هـدف را می‌تـوان در بازنگـری طـرح جامـع 
تهـران در دهـۀ ۱۳۶۰ و تهیۀ طرح سـاماندهی شـهر که در سـال ۱۳۷۰ 
بـه تصویـب رسـید، نیـز جسـت‌وجو کرد. امـا با گذشـت دهه‌هـا از تهیۀ 
طـرح سـاماندهی و به‌رغـم تصویـب طـرح جامـع جدید شـهر تهـران در 
سـال ۱۳۸۶، تهـران کنونـی شـهری دو قطبـی )شـمال و جنـوب( بـا 
شـکافی عمیق‌تر نسـبت به گذشـته اسـت که شـاخص‌های متنوعی آن 
را تبییـن می‌کننـد. چهـرۀ کالبـدی این شـهر نیز با حرکـت از جنوب به 
شـمال تغییـر می‌کنـد و تفـاوت میـان ایـن دو قطـب به‌وضـوح قابـل 

مشاهده است.
 فـروش تراکـم بـه منظور نوسـازی سـریع شـهر تهـران) اقـدام مدیریت 

شهری به منظور کاهش شکاف فضایی از اواخر دهۀ 1360 شمسی( 
ایـن ایـده در کنـار موضـوع اسـتقلال مالـی شـهرداری‌ها، موجـب ایجاد 
عنـوان  تحـت  شـهرداری  درآمدزایـی  رونـد  در  جدیـد  رویـه‌ای 
»تراکم‌فروشـی« شـد. این رویه به‌سـرعت بـه اصلی‌تریـن راه درآمدزایی 
شـهرداری‌ها در ادوار مختلـف مدیریـت شـهری بـدل شـد. زمینه فکری 
فـروش تراکـم سـاختمانی را می‌توان در بیانیۀ رسـمی شـهرداری تهران 
دریافـت کـرد؛ آن‌گونـه که شـهرداری اعلام مـی‌دارد: »مـا از ثروتمندان 
)در شـمال( پـول می‌گیریـم و آن را خرج فقیـران )در جنوب( می‌کنیم« 
)Kheyroddin, 2010(. امـا بـه خلاف تصـور، بررسـی اسـناد بیانگر آن 
اسـت کـه ایـن رویـه نـه تنهـا مؤثـر واقـع نشـده، بلکـه موجب تشـدید 

شـکاف میـان جنـوب و شـمال نیز شـده اسـت، بـه ‌گونه‌ای که سـرعت 
روند توسـعه و ساخت‌وسـاز در شـمال شـهر تهـران افزایش یافته اسـت. 
ایـن موضـوع همبسـتگی مسـتقیمی بـا قیمت زمین و مسـکن در شـهر 
داشـته، چنـان ‌کـه شـیب افزایـش قیمـت زمیـن و مسـکن در مناطـق 
نیمـۀ شـمالی تهـران بـه‌ شـکل قابـل توجهـی تیزتـر از مناطـق جنوبی 

بوده است.

معرفی محدوده 
و  نیمه‌دولتـی  دولتـی،  سـاختمان‌های  زیـاد  بسـیار  تعـداد  میـان  از 
و  بانفوذتریـن  از  نمونـه   ۲۱ تهـران،  شـهر  در  واقـع  شـبه‌دولتی 
تحلیـل  قابـل  اطلاعـات  دارای  کـه  عمومـی  نهادهـای  پرمراجعه‌تریـن 
بوده‌انـد، انتخـاب شـده‌اند. این مراکـز عبارت‌اند از: سـازمان زیباسـازی، 
مرکـز مطالعـات و برنامه‌ریـزی شـهر تهـران، وزارت راه و شهرسـازی، 
شـرکت بازآفرینـی شـهری، بنیـاد مسـکن انقلاب اسلامی، اسـتانداری 
اسـتان  برنامه‌ریـزی  و  مدیریـت  سـازمان  مسـتضعفان،  بنیـاد  تهـران، 
تهـران، مرکـز پژوهش‌هـای مجلـس شـورای اسلامی، سـازمان راه‌آهن 
ایـران، سـاختمان مرکـزی راه‌آهـن، وزارت بهداشـت، درمـان و آمـوزش 
پزشـکی، سـاختمان بـورس تهـران، مرکـز تحقیقـات مجمـع تشـخیص 
شهرسـازی،  بازآفرینـی  ادارۀ  اداری،  عدالـت  دیـوان  نظـام،  مصلحـت 
سـازمان مدیریـت بحـران کشـور، وزارت علـوم، تحقیقـات و فنـاوری، 
سـازمان بنـادر و دریانـوردی و ادارۀ امـور دریانـوردی )وابسـته بـه همان 

سازمان(.
محـل کنونـی اسـتقرار ایـن مراکـز و همچنیـن، محل اسـتقرار پیشـین 
آن‌هـا در شـکل‌های مرتبط قابل مشـاهده اسـت. براسـاس این شـکل‌ها 
می‌تـوان دریافـت کـه گرایـش مکانی ایـن نهادها در طی سـه دهۀ اخیر، 

از نیمۀ مرکزی به سوی نیمۀ شمالی شهر تهران بوده است.

شکل 3. مقایسۀ جغرافیایی استقرار کنونی و پیشین ساختمان‌های نهادهای مورد مطالعه

همان‌طـور کـه قابـل مشـاهده اسـت؛ تمامـی ایـن مراکـز در موقعیـت 
کنونـی خـود در مناطق شـمالی شـهر تهران شـامل مناطـق 1، 2، 3، 5 

و 6 قرار دارند. 
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4. یافته‌های تحقیق
رونـد  در  تهـران  شـهری  مدیریـت  اقدامـات  کمـی  1.4.تحلیـل 

توسعۀ شهر در دو نیمۀ شمالی و جنوبی
مجموع و میانگین مساحت پروانه‌های ساختمانی ساخت‌و‌سازهای 

بزرگ مقیاس در شمال تهران
بـه ‌منظـور تحلیـل کمـی اقدامـات مدیریـت شـهری تهـران در رونـد 
توسـعۀ شـهر در دو نیمۀ شـمالی و جنوبی، مجموع مسـاحت پروانه‌های 
سـاختمانی بـه‌ عنـوان یکـی از مؤلفه‌هـای مهم مؤثـر مورد بررسـی قرار 
گرفتـه اسـت. ایـن بررسـی‌ها در بـازه زمانـی ۲۸سـالۀ ۱۳۷۲ تـا ۱۴۰۰ 
انجـام شـده و نشـان می‌دهد بیشـترین سـهم از سـطح ساخت‌وسـاز در 
شـهر تهـران بـه مناطـق 1 تا 5 ـ بـه‌ عنوان مناطـق مرفه‌نشـین و دارای 
قابلیـت اقتصـادی بـالا ـ اختصـاص دارد؛ بـه ‌طـوری‌ که سـهم مسـاحت 
پروانه‌هـای صادرشـده پـس از مناطـق یـک تا پنج بـا افت قابـل ‌توجهی 
روبـه‌رو می‌شـود. ایـن موضـوع بیانگـر آن اسـت کـه مدیریـت شـهری 
تمایـل و اولویـت بـه ساخت‌وسـاز بیشـتر در نیمه‌هـای شـمالی و به ‌تبع 

آن کسـب درآمـد بیشـتر دارد. از سـوی دیگـر، ایـن موضـوع موجـب 
گرایـش سـرمایه‌گذاری بـه مناطـق شـمالی شـده و سـایر محدوده‌هـای 
شـهر، به‌ویـژه مناطـق مرکـزی و جنوبی، جاذبـه‌ای برای سـرمایه‌گذاری 

ندارند.
شـکل 4 نشـان می‌دهـد بیشـترین مسـاحت پروانه‌هـا مربوط بـه مناطق 
۱ تـا ۵ شـهر تهران اسـت؛ بـه ‌گونه‌ای که حـدود ۴۸ درصد از مسـاحت 
پروانه‌هـای سـاختمانی بـه ایـن مناطـق اختصـاص داشـته و ۵۲ درصـد 
دیگـر در سـایر مناطـق متمرکـز اسـت. این در حالی اسـت کـه کمترین 
مجمـوع مسـاحت پروانه‌هـای سـاختمانی دقیقـاً بـه مناطقی تعلـق دارد 
کـه بیشـترین نیـاز بـه نوسـازی را دارنـد، امـا بیشـترین مسـاحت بـه 
مناطـق شـمالی و اعیان‌نشـین اختصـاص یافته اسـت. همان‌طـور که در 
شـکل 4 نیز مشـخص اسـت، در مناطق ۱، ۲، ۴ و ۵ بیشـترین مسـاحت 
پروانه‌های سـاختمانی صادرشـده در سـال‌های ۱۳۷۲ ـ 1400 را شـاهد 

بوده‌ایم.

شکل 4. تحلیل فضایی مجموع زیربنای پروانه‌های ساختمانی صادرشده طی سال‌های 1372 تا 1400، به همراه نمودار مجموع مساحت پروانه‌های ساختمانی 
 )based on data from the Statistical Center of Iran, 2024( در ۲۲ منطقه شهر تهران

سـاختمانی  پروانه‌هـای  مسـاحت  میانگیـن  مکانـیِ  تحلیـل   ،5 شـکل 
صادرشـده در سـال‌های ۱۳۷۲ ـ 1400 را نشـان می‌دهـد. بـا توجـه بـه 
محاسـبۀ میانگیـن مسـاحت ایـن پروانه‌هـا می‌تـوان دریافت کـه مناطق 
شـمالی شـهر تهـران و همچنیـن منطقـۀ ۲۲ که با رشـد فزاینـده‌ای در 
بـه  نسـبت  بیشـتری  میانگیـن مسـاحت  ـ  بـوده  مواجـه  ساخت‌وسـاز 
پروانه‌هـای  مسـاحت  میانگیـن  مقایسـۀ  بـا  دارنـد.  جنوبـی  مناطـق 
سـاختمانی مشـخص می‌شـود که تفـاوت بیـن مناطق شـمالی و جنوبی 
بـه حـدود ۶ برابـر می‌رسـد. ایـن موضـوع بیانگـر کوچکـی و پیچیدگـی 
قطعـات زمیـن در مناطـق مرکـزی و جنوبـی تهـران و سـهولت بیشـتر 
ساخت‌وسـاز در مناطـق شـمالی اسـت. همچنیـن، ایـن الگـو فقـط یک 
نابرابـری آمـاری نیسـت، بلکه بازتاب عینی دو مکانیسـم کلیدی تشـدید 
شـکاف فضایی اسـت کـه در چارچوب نظـری پژوهش به آن‌هـا پرداخته 

شد:
پروانه‌هـای  تمرکـز  سـرمایه(:  )بازتولیـد  اقتصـادی  مکانیسـم   .۱
بزرگ‌مقیـاس در شـمال، نشـان‌دهندۀ جهت‌یابـی غالـب سـرمایه بخش 
خصوصـی و عمومـی به سـودآورترین عرصه‌های شـهری اسـت. این امر، 

منطـق اقتصـاد سیاسـی فضـا )هـاروی، ۲۰۰۹( را تأییـد می‌کنـد که در 
آن، فضـا به‌مثابـه یک کالا، سـرمایه‌گذاری را به‌سـمت مناطقـی با ارزش 
افـزوده بالاتـر )زمین‌هـای بـزرگ، دسترسـی بهتـر، تصویـر مطلوب‌تـر( 
جـذب می‌کنـد. نتیجـه، چرخـۀ معیوبـی اسـت کـه ثـروت و کیفیـت 
محیطـی را در شـمال متمرکـز و جنـوب را از منابـع نوسـازی محـروم 

می‌کند.
۲. مکانیسـم مدیریتـی )نقـش کنشـگران نهـادی(: ایـن الگـو همچنیـن 
سیاسـت‌های ضمنـی یـا صریـح مدیریـت شـهری را منعکـس می‌کنـد. 
تخصیـص بیش‌ینـه مجوزهـا بـه مناطـق شـمالی می‌توانـد نشـان‌دهندۀ 
اولویت‌دهـی بـه درآمدزایی )از طریـق عوارض( و پاسـخگویی به تقاضای 
سـرمایه‌دارانه در ایـن مناطـق باشـد، در حالـی کـه مناطـق فرسـوده بـا 
قطعـات کوچـک و مالکیـت پراکنـده، بـرای سـرمایه‌گذاران و نهادهـای 
مجـری، »پیچیـده« و »کم‌بـازده« قلمـداد می‌شـوند. ایـن همان شـکاف 
بیـن گفتـار عدالت‌محـور و کنـش عقلانیت اقتصـادی در مدیریت شـهر 

است.
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 based on data from the Statistical Center( 1400 شکل 5. تحلیل فضایی میانگین مساحت زیربنای پروانه‌های ساختمانی صادرشده طی سال‌های 1372 ـ
 )of Iran, 2024

تحلیـل افزایـش شـکاف میـان مناطـق شـهر تهـران بـا ضریـب 
تغییرات قیمت آپارتمان

بـه منظـور تحلیـل شـکاف قیمتـی میـان مناطـق و بررسـی افزایـش یا 
کاهـش آن طـی زمـان، میانگیـن قیمـت آپارتمان‌های نوسـاز در مناطق 
بـر مبنـای آمارنامه‌هـای سـالانه شـهر تهـران از سـال ۱۳۹۰ تـا ۱۴۰۰ 
اسـتخراج شـده اسـت. بـرای اسـتنباط دقیق‌تـر از تغییـرات قیمـت و 
ارتبـاط آن بـا شـکاف فضایـی، از شـاخص »ضریـب تغییـرات« قیمـت 
ضریـب  بـرای  به‌دسـت‌آمده  نتایـج  اسـاس  بـر  اسـت.  شـده  اسـتفاده 
تغییـرات قیمتـی سـالانه در مناطـق ‌۲۲گانـه، تحلیل روند این شـاخص 
نشـان‌دهنده افزایـش یـا کاهش شـکاف میـان مناطق اسـت. از این‌رو، با 
ترسـیم نمـودار ایـن شـاخص می‌تـوان مشـاهده کـرد کـه رونـد کلـیِ 
ضریـب تغییـرات، بیانگـر افزایـش شـکاف قیمتـی بیـن مناطـق اسـت. 

اگرچه ممکن اسـت در برخی سـال‌های خاص کاهشـی در این شـاخص 
مشـاهده شـود، امـا برآینـد کلـی، گویـای افزایـش شـکاف قیمتـی بین 
شـمال و جنـوب اسـت. بـا تحلیـل نمـودار تغییـرات شـکاف قیمتـی، 
مشـخص می‌شـود که شـیب افزایش این شـکاف در دهۀ ۱۳۹۰، شـدت 
قابـل‌ توجهـی نسـبت به سـال‌های پیشـین داشـته اسـت؛ به‌ طـوری ‌که 
میانگیـن اختلاف قیمـت بین مناطق شـمالی و جنوبی تهـران در حدود 
۵۶ درصـد اسـت. بنابراین، آشـکار اسـت کـه این شـکاف قیمتی، موجب 
تعمیـق شـکاف طبقاتی بین سـاکنان شـهر تهران شـده و شـهر را بیش 
فقیرنشـین«  و »جنـوب  مرفه‌نشـین«  نیمـۀ »شـمال  دو  بـه  پیـش  از 
تقسـیم کـرده اسـت؛ بـه ‌گونـه‌ای کـه تهـران امـروز نمـاد عینـی تضـاد 

طبقاتی است.

شکل 6. تحلیل فضایی درصد رشد تجمعی قیمت هر مترمربع واحد مسکونی طی سال‌های 1372 تا 1400 و بررسی روند تغییر ضریب تغییرات طی این 
 )based on data from the Statistical Center of Iran, 2024( دوره
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بـا تبییـن رونـد ساخت‌وسـاز در مناطق شـهر تهـران به‌ عنـوان اقدامات 
مدیریت شـهری در جهت نوسـازی شـهر، شـاخص رشـد سـالانه قیمت 
مسـکن نیـز می‌توانـد تمایل به رشـد بیشـتر در برخی مناطق نسـبت به 
دیگـران را آشـکار کنـد. با بررسـی داده‌هـای مسـتخرج از سـالنامه‌های 
آمـاری شـهر تهـران طـی سـال‌های ۱۳۷۲ تـا ۱۴۰۰، مشـخص شـده 
اسـت کـه شـیب افزایـش قیمـت مسـکن در مناطـق ۱ تـا ۶ نسـبت به 
سـایر مناطـق تندتـر و بـا میـزان رشـد بالاتـری همـراه بـوده اسـت. به 
‌طـوری ‌کـه بیشـترین تغییـرات قیمـت اول مربـوط بـه منطقـۀ ۲ بـا 
۱۰۳۱۵۷ درصـد افزایـش و سـپس منطقـه ۱ با ۹۸۱۸۶ درصـد افزایش 
نابرابـری سـاکن نیسـت، بلکـه  بـوده اسـت. ایـن یافته‌هـا فقـط یـک 
نشـان‌دهندۀ کارکـرد یـک »موتـور« فضایـی بـرای تشـدید ناعدالتـی 

است. این روند را می‌توان در دو سطح تحلیل کرد:
۱. سطح کلان: منطق سرمایه‌داری رانتی و اقتصاد سیاسی فضا

رشـد نجومـی و نامتـوازن قیمت‌هـا، بازتـاب تقـدم منطـق سـوداگری 
زمیـن و مسـکن بـر منطـق اسـکان و عدالـت اجتماعی اسـت )هـاروی، 
‌صـورت  بـه  عمومـی(  هـم  و  خصوصـی  )هـم  سـرمایه   .)۱۹۸۵
پیش‌تـر  کـه  یافتـه  مناطقـی جریـان  بـه سـمت  خودتقویت‌کننـده‌ای 
ثروتمندتـر و از نظـر نمادیـن مطلوب‌تـر هسـتند )مناطـق ۱ تـا ۶(. این 
فراینـد، مارپیـچ صعـودی قیمت را در شـمال و رکود یا رشـد ناچیز را در 
جنـوب ایجـاد می‌کنـد. ایـن دقیقـاً مصـداق بازتولیـد فضایـی نابرابـری 
اسـت کـه در آن بـازار مسـکن، بـه عاملی بـرای تبدیل تفـاوت مکانی به 

شکاف طبقاتی ساخت‌یافته تبدیل می‌شود.
۲. سطح مدیریتی: نقش سیاست‌ها و نهادهای تنظیم‌گر

این شـتاب شـکاف، در بسـتری رخ داده که نهادهای متولی )شـهرداری، 

وزارت راه و شهرسـازی( مسـئول تنظیـم بـازار و توزیع عادلانـه امکانات 
هسـتند. داده‌هـا ایـن پرسـش حیاتـی را برمی‌انگیزنـد: آیا سیاسـت‌های 
تخصیـص منابـع، صدور مجوز و توسـعۀ زیرسـاخت، به‌ جـای تعدیل این 
مارپیـچ، بـه طـور ناخواسـته یـا آگاهانـه بـه آن دامـن زده‌انـد؟ تمرکـز 
پروانه‌هـای بزرگ‌مقیـاس در شـمال )بخـش ۴-۱-۱( و هم‌اکنون شـتاب 
بیـن  هم‌افزایـی  یـک  از  حاکـی  مناطـق،  همـان  در  قیمـت  بیشـتر 
سـرمایه‌گذاری کالبـدی و ارزش گـذاری اقتصـادی اسـت کـه مدیریـت 

شهری در مرکز آن قرار دارد.

پراکنش بافت فرسوده و ناکارآمد در سطح شهر تهران 
بـا در نظـر گرفتـن خوانش کمـی و مکانـی تعـداد پروانه‌هـای تخریب و 
نوسـازی صادرشـده در سـطح مناطـق شـهر تهـران و همچنیـن، تحلیل 
زمین‌مرجـع تغییـرات قیمـت زمیـن، بررسـی سـطح و تعـداد بلوک‌های 
فرسـوده بـه تفکیـک مناطـق می‌توانـد مبنـای تحلیلـی مناسـبی بـرای 
ارزیابـی اقدامـات مدیریـت شـهری در نوسـازی تهـران باشـد. بـر همین 
اسـاس، بـا مکان‌مندسـازی بلوک‌هـای فرسـوده مطابـق آمارنامـۀ شـهر 
تهـران در سـال ۱۴۰۰، بیشـترین تعـداد و سـطح بلوک‌هـای فرسـوده 
مربـوط بـه مناطـق جنـوبِ محـور انقلاب اسـت. امـا تعـداد پروانه‌های 
صادرشـده در سـال‌های ۱۳۹۰ تـا ۱۴۰۰، بیانگر تعداد بـالای پروانه‌های 
صادرشـده در مناطـق شـمالی شـهر تهـران اسـت کـه تمرکـز بـالای 
ساخت‌وسـاز در ایـن مناطـق را نشـان می‌دهـد. همان‌طور که در شـکل 
7 نیز مشـخص شـده، مناطق شـمالی تهران کمترین سـهم از بلوک‌های 

بافت فرسوده را به خود اختصاص داده‌اند.

 )based on data from the Statistical Center of Iran, 2024( 1400 شکل 7. تحلیل فضایی وسعت و تعداد بلوک‌های بافت فرسوده در سال

بـا مقایسـۀ میـزان بافت‌هـای فرسـوده و تغییـرات قیمت زمیـن می‌توان 
دریافـت که شـکاف میـان مناطق شـمالی و مناطق دارای بافت فرسـوده 
نـه تنهـا تعدیـل نشـده، بلکـه افزایـش نیز یافتـه اسـت. بنابرایـن، واضح 

اسـت کـه سیاسـت‌های مدیریـت شـهری در قبـال بافت‌های فرسـوده و 
ناکارآمـد، سیاسـتی انفعالـی یـا حتی تقابلی بوده و شـکاف میان شـمال 

و جنوب تهران را تشدید کرده است.
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ایـن الگـوی دوگانـه )تمرکـز فرسـودگی در جنـوب و سـرمایه‌گذاری در 
شـمال( را نمی‌تـوان تصادفـی دانسـت، بلکـه بایـد آن را نمـود عینـی 
 )Planned Spatial Marginalization( »طرد فضایی برنامه‌ریزی‌شـده«

تفسیر کرد که از دو منظر نظری قابل بررسی است:
۱. عدالـت فضایـی و تخصیـص ناعادلانـه منابـع: از منظر عدالـت فضایی 
بـه ‌نفـع  )پروانه‌هـا(  نوسـازی  منابـع  نامتـوازن  توزیـع   ،)Soja, 2010(
مناطـق ثروتمندتـر، نمونـه‌ای کلاسـیک از نابرابری توزیعی در فضاسـت. 
ایـن امـر نه تنهـا نیازهـای اولیه سـاکنان مناطق فرسـوده برای مسـکن 
امـن و مناسـب را نادیـده می‌گیـرد، بلکـه بـا محـروم کردن ایـن مناطق 
می‌زنـد.  دامـن  مکانـی  فقـر  چرخـۀ  تثبیـت  بـه  سـرمایه‌گذاری،  از 

فرسودگی، هم علت و هم نتیجۀ این محرومیت سیستماتیک است.
۲. اقتصـاد سیاسـی فضـا و منطـق ارزش‌افـزوده زمیـن: از منظـر اقتصاد 
سیاسـی )Harvey, 1985(، ایـن الگو تابع منطق حداکثرسـازی سـود در 
بـازار زمیـن اسـت. نوسـازی در مناطـق شـمالی )بـا زمین‌هـای بـزرگ، 
نهادهـای  و  سـرمایه‌گذاران  بـرای  بـالا(  تقاضـای  و  متمرکـز  مالکیـت 
مجـری، کم‌هزینه‌تـر و پرسـودتر اسـت. در مقابل، نوسـازی در بافت‌های 
بـالا و  تراکـم  مالکیـت خـرد،  )بـا قطعـات کوچـک،  فرسـوده جنـوب 
زیرسـاخت فرسـوده( بـا هزینـۀ مبادلـه بـالا و سـودآوری کمتـر همـراه 
اسـت. مدیریـت شـهری، بـا تبعیـت از ایـن منطق بـازار، به جـای نقش 
تعدیل‌گـر، بـه تسـهیل‌گر ایـن گزینـش فضایـی ناعادلانـه تبدیـل شـده 

است.
تمرکـز بافـت فرسـوده در جنوب و پروانه‌ها در شـمال، شـواهد قاطعی از 
ایـن شـواهد، سـؤال محـوری  ارائـه می‌دهـد.  شـکاف عمیـق فضایـی 
پژوهـش را پررنگ‌تـر می‌کنـد: آیـا نهادهـای دولتـی متولـی توسـعه و 
عدالـت فضایـی، خـود در جایـی مسـتقر شـده‌اند کـه از ایـن شـکاف و 
فرسـودگی به دور هسـتند؟ اسـتقرار ایـن نهادها در خـارج از کانون‌های 
از  نمادیـن  و  فیزیکـی  فاصله‌گیـری  از  نشـانه‌ای  می‌توانـد  فرسـودگی 
پیچیده‌ترین مسـائل شـهری باشـد و اثرات وضعی خود را در دگردیسـی 
بصـورت  شـهری  بافت‌هـای  اصلـی  دسترسـی‌های  جداره‌هـای 
 Forouhar, A., & Kheyroddin,( کاربری‌هـای تجـاری و اداری بگـذارد
عمومـی  و  دولتـی  اداری  مراکـز  کـه  اسـت  درحالـی  ایـن   .)R. 2016
بافت‌هـای  در  بازگشایی‌شـده  ایسـتگاه‌های  کنـار  در  می‌توانسـتند 
مرکـزی متروکـة شـهر، تـداوم عملکـرد داشته‌باشـند و باعـث ارتقـای 
کیفیـت و فعالیـت بافت‌هـای پرمسـئلة مرکـز و جنـوب شـهر باشـند 
)Kheyroddin, R, et al. 2014(. تحلیـل هم‌پوشـانی مکانـی در بخـش 
بعـدی، دقیقـاً همیـن فـرض را می‌آزمایـد کـه آیـا جغرافیـای قـدرت 
نهـادی بـا جغرافیـای محرومیـت کالبـدی هم‌پوشـانی دارد یا خیـر. اگر 
پاسـخ منفـی باشـد، آنـگاه می‌توان به‌درسـتی ادعـا کرد که یک شـکاف 

عملکردی و مسئولیتی به شکاف فضایی موجود اضافه شده است.
بافـت فرسـوده تنهـا یـک ویژگی کالبـدی نیسـت، بلکه شـاخص فضایی 
ناعادلانـه  تخصیـص  سیاسـت‌های  نتیجـه  و  محرومیـت سیسـتماتیک 
منابـع طـی زمان اسـت. تمرکـز آن در جنوب، همـراه با جریان سـرمایه 

بـه شـمال، یـک دیالکتیـک فضایـی ناعادلانـه را تشـکیل می‌دهـد کـه 
مدیریت شهری در مرکز آن قرار دارد.

2.4. تحلیـل مـکان گزینـی نهادهـای مدیریتـی در سـطح شـهر 
تهران

بـا توجـه بـه مطالـب یادشـده، مشـخص شـد کـه طی سـالیان گذشـته 
اقدامـات مدیریـت شـهری در راسـتای تعدیل شـکاف فضایـی در تهران 
ایـن  تعمیـق آن شـده اسـت.  نبـوده و حتـی موجـب  اثرگـذار  و  کارا 
شـیوۀ  بـه  شـهری،  مدیریـت  اقدامـات  بررسـی  از  فراتـر  پژوهـش، 
مکان‌گزینـی نهادهـا و مراکـز دولتـی، به‌ویـژه مراکـزی که نقـش زیادی 
در برنامه‌ریـزی شـهری و موضوعـات مرتبـط بـا عدالـت دارنـد، پرداخته 
مکانمندسـازی  و  انجام‌شـده  بررسـی‌های  بـا  همین‌اسـاس،  بـر  اسـت. 
مراکـز دولتـی و مدیریتـی مرتبـط، می‌تـوان دریافـت که گرایـش عمدۀ 
ارزش  دارای  محدوده‌هـای  و  پیرامونـی  مناطـق  به‌سـوی  مراکـز  ایـن 
اقتصـادی بـالا در سـطح تهران اسـت. بـه بیان دیگـر، به‌ جـای آنکه این 
مراکـز درون بافت‌هـای قدیمـی و ناکارآمد باقی بمانند، گرایش شـدیدی 
بـه انتقـال به مناطق شـمالی شـهر داشـته و همچـون سـاکنانِ متمول، 
ایـن بافت‌هـا را تـرک می‌کننـد. این در حالی اسـت که حتـی در صورت 
ضـرورت جابه‌جایـی، گزینه‌هـای مکان‌گزینـی متعـددی در نیمه‌هـای 
جنوبـی تهـران نیز وجـود دارد؛ اما ترجیـح و گرایش مدیـران این نهادها 
همـواره حرکـت بـه‌ سـوی شـمال تهـران بـوده کـه موجـب افزایـش 
هزینه‌هـای عمومـی نیـز می‌شـود. از سـوی دیگـر، انتقـال ایـن مراکز به 
نیمـۀ شـمالی تهـران ممکن اسـت اثرات منفـی داشـته و کیفیت زندگی 
در آن مناطـق را نیـز تحت‌الشـعاع قـرار دهـد. بـر مبنای ایـن مقدمه، به 
انتخـاب مراکـز مدیریتـی، پراکنـش آن‌هـا و تحلیـل مکان‌گزینی‌شـان 

پرداخته می‌شود.

ارزیابـی برهم‌نهشـت مـکان اسـتقرار نهادهـای مـورد بررسـی بـا 
مؤلفه‌های عدم تعادل فضایی )ارزیابی کلان( 

بـا مکان‌یابـیِ مؤلفه‌هـای تغییـرات قیمـت زمیـن، میـزان پروانه‌هـای 
صادرشـده و پراکنش بافت‌های فرسـوده، شـکاف میان مناطق شـمالی و 
جنوبـی تهـران به‌وضـوح مشـخص اسـت. بر این اسـاس، برای دسـتیابی 
بـه چگونگـی ارتبـاط بیـن شـکاف موجـود و موقعیـت اسـتقرار نهادهـا، 
لایه‌هـای مرتبـط روی یکدیگـر قـرار گرفتـه )Overlay( و هم‌پوشـانی 
آن‌هـا مشـخص شـده اسـت. مطابق شـکل 8 و بـر همین اسـاس، عمده 
مراکـز مـورد بررسـی در پژوهش در مناطقی واقع شـده‌اند که بیشـترین 
تغییرات قیمت مسـکن و بیشـترین پروانه‌های سـاختمانی صادرشـده را 
نهادهـا در وضعیـت  داشـته‌اند. به‌وضـوح مشـخص اسـت کـه تمامـی 
کنونـی، گرایـش بالایـی بـه مکان‌گزینـی و جابه‌جایـی بـه نیمۀ شـمالی 

تهران، به‌ویژه مناطق با بالاترین تغییرات قیمتی، دارند.
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شکل 8. تحلیل تجمعی محل استقرار فعلی مراکز مورد بررسی در ارتباط با نرخ رشد قیمت آپارتمان در مناطق ۲۲گانۀ شهر تهران

تحلیل کمی روند تغییر مکان مراکز دولتی و مدیریتی
بـه منظـور کمی‌سـازی روند تغییـر مکان مراکز انتخابی در سـطح شـهر 
تهـران طـی یـک دورۀ ۳۰سـاله، بـا اتکا بـه مختصـات کنونی و پیشـین 
)طـول و عـرض جغرافیایـی(، جهـت تغییـر مـکان هـر یـک از مراکـز 
مشـخص می‌شـود. بـا توجـه بـه اینکـه در ایـن پژوهـش تغییـر مکانـی 
مراکـز در جهـت شـمال ـ جنـوب و شـرق ـ غرب مـورد نظر قـرار دارد، 
اختلاف عرض جغرافیایی پیشـین و کنونی مراکز محاسـبه شـده اسـت؛ 
بـه این‌صـورت کـه مثبـت بـودن ایـن اختلاف، مبیـن حرکت به سـوی 
شـمال و منفـی بـودن آن، حرکـت بـه سـمت جنـوب اسـت. در جهـت 
شـرقی ـ غربـی نیـز مثبـت بـودن اختلاف، نشـانگر حرکـت بـه سـوی 

شرق و منفی بودن آن، حرکت به سوی غرب است.
مطابـق شـکل 9 به‌وضوح مشـخص اسـت که حرکـت نهادهـای انتخابی 
به‌سـمت بخش‌هـای شـمالی شـهر اسـت؛ به‌گونـه‌ای کـه گرایـش تغییر 
مـکان به سـوی نیمه شـمالی شـهر برآینـدی حـدود ۱۳۷ کیلومتر دارد. 

همچنیـن، در جهـت شـرقی ـ غربـی، برآینـد حرکت نهادها حـدود ۳/۲ 
کیلومتـر به سـوی غرب اسـت. درخور یادآوری اسـت در میـان نهادهای 
انتخابی، تنها سـازمان زیباسـازی، وزارت راه و شهرسـازی و بنیاد مسکن 
انقلاب اسلامی تهـران مقدار کمی به سـوی جنـوب جابه‌جا شـدند که 
ایـن میـزان در مقایسـه بـا جابه‌جایـی سـایر نهادهـا بـه سـمت شـمال، 
 Median بسـیار انـدک اسـت. بـرای وضوح بیشـتر، بـا اسـتفاده از ابـزار
Center در نرم‌افـزار ArcGIS، مرکـز ثقـل مکان‌هـای کنونـی و پیشـین 
نهادهـای عمومـی دولتـی مورد بررسـی ترسـیم شـده اسـت. بـر مبنای 
ایـن شـکل، واضح اسـت کـه در وضعیـت کنونـی، مرکز ثقل ایـن نهادها 
به سـوی نیمۀ شـمالی شـهر تهـران گرایش یافتـه و عمـده جابه‌جایی‌ها 
در ایـن محـور بوده اسـت. بر این‌اسـاس، شـکل زیـر تغییـرات مرکز ثقل 
بـه همـراه تراکـمِ کنونـی و پیشـین محـل اسـتقرار نهادهـای عمومـی 
انتخابـی را نشـان می‌دهـد به‌روشـنی جابه‌جایی شـمالی ـ جنوبی مراکز 

را نشان می‌دهد.

شکل 9. تحلیل مرکز ثقل مکانی ساختمان‌های نهادهای عمومی دولتی. جدول: میزان و جهت جابه‌جایی فضایی مراکز مورد مطالعه در راستاهای جغرافیایی
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در نگاهـی موشـکافانه‌تر و فـارغ از سیاسـت‌های اتخاذشـده در بحـث 
نوسـازی و تعدیل شـکاف در سـطح شـهر تهـران، مکان‌گزینـی نهادهای 
مختلـف مرتبـط بـا شـهر و مـردم نیـز جـای تامـل دارد. بررسـی‌های 
انجام‌شـده نشـان می‌دهـد عمـدۀ نهادهـای عمومـی مرتبـط بـا توسـعۀ 
شـهری و کیفیـت زندگـی، در مناطـق شـمالی تهـران مسـتقر شـده‌اند. 
نهادهایـی کـه گاه خـود متولی عدالت و کاهش شـکاف فضایی هسـتند، 
امـا در انتخـاب مـکان اسـتقرار واحدهـای خود به‌سـوی مناطق شـمالی 
بـا ارزش زمیـن بـالا و عمدتـاً بافت‌هایی نوسـاز گرایش یافته‌انـد. این در 
حالـی اسـت که در سـایر کشـورهای توسـعه‌یافته، سـاختمان‌های کلان 
اداری به‌عنـوان مراکـز مهـم و محـرک، در بخش‌های قدیمی شـهر واقع 
شـده و فراتـر از کارکـرد اداری، بـه کانونـی جاذب برای مـردم و محرکی 
بـرای بافـت پیرامونـی خود تبدیل شـده‌اند. در شـهر تهران امـا نهادهای 
مدیریتـی و اداری تمایـل بالایـی به احـداث مراکز خود در نیمۀ شـمالی 
شـهر داشـته و به‌نوعـی مکان اسـتقرار خـود را نمـادی از اعتبـار قلمداد 

می‌کنند.

5. بحث و نتیجه‌گیری
نهـاد  اسـتقرار ۲۱  نشـان می‌دهـد  پژوهـش  ایـن  مکانـی  تحلیل‌هـای 
مدیریتـی و دولتـی مـورد بررسـی در تهران طی سـه دهۀ اخیـر، الگویی 
تصادفـی یـا پراکنده نبـوده، بلکـه از جهت‌گیری‌ای مشـخص و نامتوازن 
پیـروی کـرده اسـت. یافته‌هـای حاصـل از تحلیـل مرکـز میانـه، بیانگـر 
تمرکـز شـدید ایـن نهادهـا در نیمۀ شـمالی شـهر و جابه‌جایـی تدریجی 
کانـون ایـن تمرکز به سـمت مناطق مرفه‌نشـین‌تر اسـت. افـزون بر این، 
نتایـج تحلیـل هم‌پوشـانی فضایـی، هم‌پیونـدی معنـاداری را بیـن مکان 
اسـتقرار ایـن نهادهـا و پهنه‌هـای دارای بالاترین قیمت زمین، بیشـترین 
تعـداد پروانه‌هـای نوسـازی و کمتریـن مسـاحت بافـت فرسـوده آشـکار 
می‌سـازد. ایـن هم‌مکانـی، نشـان‌دهندۀ فاصله‌گیـری فضایـی نهادهـای 

تصمیم‌گیر از کانون‌های اصلی مسئله و محرومیت شهری است.
ایـن یافته‌هـا، کـه فراتـر از گـزاره‌ای صرفـاً توصیفـی هسـتند، نقـش 
کنشـگران نهـادی دولتـی را به عنـوان عاملی کلیـدی در بازتولید چرخۀ 
ناعدالتـی فضایـی عیـان می‌کنند. از منظر اقتصاد سیاسـی فضا، اسـتقرار 
تنهـا  نـه  پهنه‌هـای شـهری  گران‌قیمت‌تریـن  در  نمادهـای حکمرانـی 
تابعـی از منطـق بـازار زمیـن اسـت، بلکه با اعطـای مشـروعیت و امنیت 
نهـادی بـه ایـن مناطق، بـه تشـدید قطبی‌شـدگی فضایی دامـن می‌زند. 
ایـن الگـو در تناقض آشـکار بـا اصول عدالـت فضایی و حق بر شـهر قرار 
دارد، چـرا کـه دسترسـی نابرابـر بـه مراکـز تصمیم‌گیـری را نهادینـه 
سـاخته و هزینه‌هـای مضاعـف دسترسـی را بر سـاکنان محلات محروم 

تحمیل می‌کند.
سـهم نوآورانـۀ ایـن تحقیـق را می‌توان در سـه محور برجسـته دانسـت: 
نخسـت، تغییـر کانـون تحلیـل از پیامدهـای نابرابـری بـه سـوی علـل 
نهـادی آن، بـا نشـان دادن اینکـه الگـوی مکانـی نهادهـای دولتـی خود 
عینیت‌بخشـی  دوم،  اسـت.  نابرابـری  تولیدکننـده  معمـاری  از  بخشـی 
کمّـی بـه رابطـه‌ای انتزاعـی از طریـق تلفیـق روش‌هـای تحلیـل الگـو و 
رابطـه در GIS، کـه درکـی آزمون‌پذیر از مکانیسـم بازتولیـد فضایی ارائه 
می‌دهـد. و سـوم، افـزودن بعُـد نمادیـن بـه تحلیـل شـکاف شـهری، بـا 
نشـان دادن اینکـه شـکاف شـمال ـ جنـوب تهـران فقـط اقتصـادی یـا 

کالبدی نیست، بلکه شکافی در جغرافیای نمادین حکمرانی است.
در بعـد عملـی، یافته‌هـای ایـن پژوهـش بـر ضـرورت تغییـر پارادایـم 
بـر  مبتنـی  عادلانـه  معیارهـای  تدویـن  می‌کننـد.  تأکیـد  موجـود 
شـاخص‌های عدالـت دسترسـی برای آمایـش نهـادی، بازتعریـف نهادها 

و  محـروم،  کانون‌هـای  در  توسـعه  محـرک  پروژه‌هـای  مثابـه  بـه 
پیامدهـای  جملـه  از  مکانـی  تصمیم‌گیـری  فرایندهـای  شفاف‌سـازی 
سیاسـتی ایـن تحقیـق هسـتند. در نتیجـه، ایـن مطالعه نشـان می‌دهد 
الگـوی مکانـی نهادهـای مدیریتـی در تهـران پدیده‌ای بی‌طرف نیسـت، 
بلکه بخشـی جدایی‌ناپذیر از جغرافیای سیاسـی نابرابری اسـت. بنابراین، 
و  برنامه‌ریـزی  فرایندهـای  قلـب  گنجانـدن معیـار عدالـت فضایـی در 
مکانیابـی، گامـی ضـروری برای شکسـتن چرخـۀ معیـوب جدایی‌گزینی 

و حرکت به سوی شهری همبسته‌تر و عادلانه‌تر به شمار می‌رود.

مشارکت نویسندگان
کلیـۀ نویسـندگان در ایده‌پـردازی و طراحی مطالعه مشـارکت داشـتند. 
گـردآوری و تحلیـل داده‌هـا به‌ترتیـب بـا سـهم 40 درصـد و 50 درصـد 
توسـط نویسـندۀ دوم و نویسـندۀ سـوم انجـام شـد. پیش‌نویـس اولیـه 
مقاله توسـط نویسـندۀ اول نوشـته و توسـط تمامی نویسـندگان بازبینی 
شـد. نویسـندۀ اول همچنیـن بـر کلیـت پـروژه نظـارت و ارائـۀ ویرایش 
نهایـی را بـه عهـده داشـت. کلیـه نویسـندگان متـن نهایـی را مطالعه و 

تأیید کردند. 

تشکر و قدردانی
پژوهـش حاضـر حامی مالی نداشـته و حاصل فعالیت علمی نویسـندگان 

است.

تعارض منافع
یـا  )مالـی  منافـع  تضـاد  هیچ‌گونـه  کـه  می‌کننـد  اعلام  نویسـندگان 

غیرمالی( مرتبط با این پژوهش ندارند.

منابع
Achmani, Y., Vries, W. T. d., Serrano, J., & Bonnefond, M. (2020). De-

termining indicators related to land management interventions 
to measure spatial inequalities in an urban (re) development 
process. Land,  9 (11), 448. https://doi.org/10.3390/
land9110448

Alessandri, C., Fani, A., Volochko, D., & Alvarez, I. P. (2017). The city as 
a commodity (K. V. Molsing, Trans.). University City – Butantã.

Alrobaee, T. (2021). Measuring spatial justice indices in the traditional 
Islamic cities by using GIS, An-Najaf Holy City, Iraq: A case 
study. Journal of Applied Science and Technology Trends, 2(02), 
99–105. 10.38094/jastt202167 

Alya, N. M., & Fuad, A. H. (). Commodified public space: The enforce-
ment of authority. In Energy, communities and cities: Proceed-
ings of the International Conference on Emerging Applications in 
Material Science and Technology (ICEAMST 2020). AIP Publish-
ing. https://doi.org/10.1063/5.0002574

Andalib, A. (2009). Tehran urban development planning authority: 
Past, present, and future, Manzar, 1(1), 23–25. https://civilica.
com/doc/302890  [In Persian]

Asadie, I. & BarakPour, N. (2021). Lead organization: An appropriate 
model of integrated urban management in Iran. Journal of Fine 
Arts: Architecture & Urban Planning, 25(4), 17–30. https://doi.
org/10.22059/jfaup.2021.326244.672648 [In Persian]

Azhdari, A., Taghvaee, A., & Kheyroddin, R. (2018). Spatiotemporal 
analysis of Shiraz metropolitan area expansion during 1986-
2014: Using remote sensing imagery and landscape metrics. In-
ternational Journal of Architecture and Urban Develop-
ment, 28(2), 163–173. https://doi.org/10.22068/ijaup.28.2.163

دی 1405

دوره 7، شماره 10

45

JUEP.net

خیرالدین ر. و همکاران

https://doi.org/10.3390/land9110448
https://doi.org/10.3390/land9110448
https://doi.org/10.38094/jastt202167
https://doi.org/10.1063/5.0002574
https://civilica.com/doc/302890
https://civilica.com/doc/302890
https://doi.org/10.22068/ijaup.28.2.163


Douding, K. (2021). Power (A. Mokhber, Trans.). Ashian Publications. 
(Original work published 1996). [In Persian]

Edel, M. (2001). Urban and regional economics (F. Raeis Dana, Trans.). 
Ghatre Publications. (Original work published 1992). https://doi.
org/10.4324/9781315014814 

Em, P. P., & Sheludkov, A. V. (2024). The fluctuating mosaic of so-
cio-spatial inequalities in central Pyongyang under the pressures 
of marketization. Habitat International,  150, 103135. https://
doi.org/10.1016/j.habitatint.2024.103135

Ershadsarabi, E. , Dehghan, A., & Shieh, I. (2020). Analyzing and eval-
uating the role of the power institution in spatial organization in 
the Mashhad urban complex using the CFA factor analysis model 
method. Quarterly Journals of Urban and Regional Development 
Planning, 5(14), 141–172. https://doi.org/10.22054/
urdp.2021.62387.1361 [In Persian]

Esmailpoor, N. & Shakibamanesh, M. (2019). Spatial inequality analy-
sis in the utilization of urban services (Case study: Yazd city). Spa-
tial Planning, 9(3), 71–88. https://doi.org/10.22108/
sppl.2019.112736.1282 [In Persian]

Fainstein, S. S. (2010). The just city. Cornell University Press, ISBN13: 
9780801446559 

Farabi Asl, N., Rafieian, M., & Alizadeh, B. (2023). Analysis of urban 
space production from the political perspective with actor–net-
work theory (Case study of Abbasabad lands in Tehran). Urban 
Sociological Studies, 13(48), 109–139. https://doi.org/10.30495/
uss.2023.709490 [In Persian]

Forouhar, A., & Kheyroddin, R. (2016). The impact of commercializa-
tion on the spatial quality of residential neighbourhoods: evi-
dence from Nasr neighbourhood of Tehran. Geographical plan-
ning of space quarterly journal, 6(20), 63-84. [In Persian]

Galevand, F., & Sharafi, M. (2025). Informal and conditional interac-
tions of the mayor of Tehran: A qualitative study in the urban 
management system of Iran. Journal of Fine Arts: Architecture & 
Urban Planning, 29(4), 43–58. https://doi.org/10.22059/
jfaup.2025.393709.673070 [In Persian]

Gwamna, E. S., Wan Yusoff, W. Z., & Ismail, M. F. (2015). Determinants 
of land use and property value. Advanced Science Letters,  21 (5), 
1150–1153. https://doi.org/10.1166/asl.2015.6065

Hedayatifard, M., & Kheyroddin, R. (2017). A genealogy of exclusive 
spaces in suburban areas of the Caspian Sea south coast, from 
quiddity to role-taking in law-making and planning systems. Sof-
feh, 27(78), 75–104. https://sid.ir/paper/94447/en

Hengstermann, A., & Götze, V. (2023). Planning-related land value 
changes for explaining instruments of compensation and value 
capture in Switzerland. Land Use Policy,  132, 106826. https://
doi.org/10.1016/j.landusepol.2023.106826

Hillier, J. (2009). Shadows of power: An account of foresight in land 
use planning, (K. Pouladi, Trans.). Iranian Society of Consulting 
Engineers. [In Persian]

Hubacek, K., & Vazquez, J. (2002). The economics of land use change. 
International Institute for Applied Systems Analysis. http://pure.
iiasa.ac.at/6687/

Jauhiainen, J. S. (2006). Urbanization, capital, and land-use in cities. 
In Place and Location: Studies in Environmental Aesthetics and 
Semiotics V (pp. 179–193)

Jian, I. Y., Luo, J., & Chan, E. (2020). Spatial justice in public open space 
planning: Accessibility and inclusivity. Habitat International, 97, 
102122. https://doi.org/10.1016/j.habitatint.2019.102122

Jodi Gollor, Pouya, & Sharifzadegan, Mohammad Hossein. (2018). In-
stitutional behavior of planners in the urban planning discourse 
of Tehran metropolitan city. Architecture and Urbanism (Fine 
Arts), 23(4), 5–14.  https://sid.ir/paper/154309/fa [In Persian]

Khatam, S., Ahmad, S. A. & Khatam, M. (2023). A survey and analysis 
of urban governance indicators in Tehran metropolis. Geography 

and Environmental Planning, 34(3), 51–64. https://doi.
org/10.22108/gep.2022.133499.1523 [In Persian]

Kheyroddin R, Imani J, Forouhar A. An analysis of the spatial conse-
quences of urban management measures in old and new sec-
tions of the metropolis of Tabriz. IUESA 2013; 1 (4):93-109 http://
iueam.ir/article-1-51-fa.html [In Persian]

Kheyroddin,R , Foruhar,A and Imani,J . (2014). Purposeful Develop-
ment of Metro Stations: From Spatial Segregation to Urban Inte-
gration in Tehran Metropolis Case Studies: Shari’ati and Shohada 
Metro Stations. The Monthly Scientific Journal of Bagh-e Nazar, 
10(27), 15-26.

Kheyroddin R, Mostafavi Esfahani N. (2024). Identifying and analyzing 
the speculative factors affecting land use changes and activity 
(Case study: Gisha Street in Tehran). jgs. 24(75), 292–312.  
https://doi.org/10.61186/jgs.24.75.22 [In Persian]

Kheyroddin, R. (2010). A geo-referential analysis on urban govern-
ance policies in Tehran metropolis (The years 1993-2007) Toward 
urban integration or spatial segregation?. Journal of Fine Arts: 
Architecture & Urban Planning, 2(42), 71–82. https://dor.isc.ac/
dor/20.1001.1.22286020.1389.2.42.7.6 . 

Kheyroddin, R. (2014). Reviewing the physical incarnation of the Is-
lamic concept of spatial justice, a cartographic analysis of spatial 
justice in 112 districts of the Tehran metropolis is conduct-
ed. Journal of Research in Islamic Architecture,  1(1), 41-56. 
https://doi.org/10.22034/uep.2025.488215.1555

Kheyroddin, R., & Hedayatifard, M. (2017b). The production of exclu-
sive spaces in coastal pre-urban areas: Causes and motivations: 
Middle shoreline of the Caspian Sea in northern Iran. Journal of 
Coastal Conservation, 21(3), 333–341. https://link.springer.
com/article/10.1007/s11852-017-0510-z 

Kheyroddin, R., & Omidi Bahremand, M. (2017). The impact of urban 
mega-projects on housing prices in adjacent neighborhoods 
(Case study: Sadr multi-layered highway, Tehran). Journal of Ur-
ban Economics and Management, 5(17), 13–29. https://dor.isc.
ac/dor/20.1001.1.23452870.1395.5.17.3.5

Kheyroddin, R., & Hedayatifard, M. (2017a). Social segregation to ex-
clusive public shoreline access: Coastal gated communities on 
the middle shoreline of the Caspian Sea in northern Iran. Journal 
of Urban Planning and Development, 143(2), 05017006. https://
doi.org/10.1061/(ASCE)UP.1943-5444.0000363

Kheyroddin, R., & Mostafavi Esfahani, N. (2026). Analyzing specula-
tive factors affecting land-use changes: Evidence from the Gisha 
Neighborhood in Tehran, Iran. Journal of Urban Planning and 
Development, 152(1), 05025053. https://doi.org/10.1061/JUP-
DDM.UPENG-5814 

Kheyroddin, R., Imani, J., & Forouhar, A. (2013). An analysis of the 
spatial consequences of urban management measures in old 
and new sections of the metropolis of Tabriz. Journal of Urban 
Economics and Management,  1(4), 93–109. https://doi.org/20.
1001.1.23452870.1392.1.4.7.9

Kheyroddin, R., Mostafavi Esfahani, N. A cartographic analysis and 
observation on spatial justice in Tehran metropolis districts. Geo-
Journal 90, 239 (2025). https://doi.org/10.1007/s10708-025-
11486-3

Kheyroddin, R., Salahi Moghadam, A., & Taheri, F. (2022). Analyzing 
the spatial organization of the Tehran metropolitan area using 
demographic flow. Journal of Fine Arts: Architecture & Urban 
Planning, 26(4), 27–37. https://doi.org/10.22059/
jfaup.2022.319865.672599

Kheyroddin, R., Taghvaee, A., & Forouhar, A. (2014). The influence of 
metro station development on neighborhood quality: the case 
of Tehran metro rail system. International Review for Spatial 
Planning and Sustainable Development, 2(2), 64–75. https://doi.
org/10.14246/irspsd.2.2_64

دوره 7، شماره 10

46

دی 1405

خیرالدین ر.‏ و همکاران

https://doi.org/10.4324/9781315014814
https://doi.org/10.4324/9781315014814
https://doi.org/10.1016/j.habitatint.2024.103135
https://doi.org/10.1016/j.habitatint.2024.103135
https://doi.org/10.22054/urdp.2021.62387.1361
https://doi.org/10.22054/urdp.2021.62387.1361
https://doi.org/10.22108/sppl.2019.112736.1282
https://doi.org/10.22108/sppl.2019.112736.1282
https://doi.org/10.30495/uss.2023.709490
https://doi.org/10.30495/uss.2023.709490
https://doi.org/10.22059/jfaup.2025.393709.673070
https://doi.org/10.22059/jfaup.2025.393709.673070
https://doi.org/10.1166/asl.2015.6065
https://sid.ir/paper/94447/en
https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2023.106826
https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2023.106826
http://pure.iiasa.ac.at/6687/
http://pure.iiasa.ac.at/6687/
https://doi.org/10.1016/j.habitatint.2019.102122
https://sid.ir/paper/154309/fa
https://doi.org/10.22108/gep.2022.133499.1523
https://doi.org/10.22108/gep.2022.133499.1523
http://iueam.ir/article-1-51-fa.html
http://iueam.ir/article-1-51-fa.html
https://doi.org/10.61186/jgs.24.75.22
https://doi.org/10.22034/uep.2025.488215.1555
https://doi.org/10.1061/(ASCE)UP.1943-5444.0000363
https://doi.org/10.1061/(ASCE)UP.1943-5444.0000363
https://doi.org/10.1061/JUPDDM.UPENG-5814
https://doi.org/10.1061/JUPDDM.UPENG-5814
https://doi.org/20.1001.1.23452870.1392.1.4.7.9
https://doi.org/20.1001.1.23452870.1392.1.4.7.9
https://doi.org/10.1007/s10708-025-11486-3
https://doi.org/10.1007/s10708-025-11486-3
https://doi.org/10.22059/jfaup.2022.319865.672599
https://doi.org/10.22059/jfaup.2022.319865.672599
https://doi.org/10.14246/irspsd.2.2_64
https://doi.org/10.14246/irspsd.2.2_64


Kheyroddin,R. , Kamali,J. & Omidi Bahremand, M. (2025). Measuring 
the spatial consequences of urban mega-projects financing: Sadr 
multi-level highway in Tehran as a case study; Solution or crea-
tion of new problems? Urban Economics and Planning, 6(4), 244-
259. https://doi.org/10.22034/uep.2025.545451.1706 [In Per-
sian]

Khorsand, R., Alalhesabi, M., & Kheyroddin, R. (2024). Conceptualiza-
tion of mutual acquaintance and its influence on enhancing the 
quality of citizenship social relations; An urbanistic approach in 
the context of Islamic ideology. Journal of Interdisciplinary Civili-
zational Studies of the Islamic Revolution, 2(8), 129–154. https://
doi.org/10.28211685/CIR.2405.1133.2.8.6 [In Persian]

Khorsand, R., Kheyroddin, R., & Alalhesabi, M. (2020). City nightlife 
from Islamic viewpoints: Inference of native patterns of 24-hour 
city and city nightlife in accordance with the Islamic lifestyle. Iran 
University of Science & Technology, 8(3), 61–75. http://jria.iust.
ac.ir/article-1-1398-en.html [In Persian]

Langstraat, F., & Van Melik, R. (2013). Challenging the ‘end of public 
space’: A comparative analysis of publicness in British and Dutch 
urban spaces. Journal of Urban Design, 18(3), 429–448. https://
doi.org/10.1080/13574809.2013.800451

Lefebvre, H., & Kofman, E. (1995). Henri Lefebvre’s writings on cities. 
Blackwell.

Mabin, A. (). Spatial justice as viewed from Gauteng, South Africa: 
Professionals, planning, possibilities. In S. Fol, S. Lehman-Frisch, 
& M. Morange (Eds.), Ségrégation et justice spatiale (pp. 335-
353). Presses universitaires de Paris Nanterre. https://doi.
org/$10.4000$/books.pupo.$2166$

Marsousi, N. (2004). Spatial analysis of social justice in Tehran city. 
Municipalities, 6(65), 0–0. https://sid.ir/paper/439534/fa [In 
Persian]

Martinez, J. (2009). The use of GIS and indicators to monitor intra-ur-
ban inequalities: A case study in Rosario, Argentina. Habitat In-
ternational, 33(1), 387–396. https://doi.org/10.1016/j.habita-
tint.2008.10.009

Miles, S. (2017). Stakeholder theory classification, definitions, and 
essential contestability. In D. M. Wasieleski and J. Weber 
(Eds.), Stakeholder Management (pp. 21–47). Business and Soci-
ety 360. Emerald Publishing Limited. https://doi.org/10.1108/
S2514-175920170000002

Moayedi, M., Kheyroddin, R., & Shieh, E. (2019). Determining the role 
of pedestrian-orientation, concerning the public places: Im-
provement of urban social capital quality. Civil Engineering Jour-
nal, 5(4), 901–912. https://doi.org/10.28991/cej-2019-
03091298

Mokhtarzadeh, S., Ghalehnoee, M., & Kheyroddin, R. (2019). Analysis 
of the relationship between physical segregation and multiple 
deprivations in urban areas case study: neighborhoods of Isfa-
han. Journal of Architecture and Urban Planning, 12(24), 29-46. 
doi: 10.30480/aup.2020.719  [In Persian]

Mostafavi Esfahani, N., Shokouhibidhendi, M., & Rashvand Avee, S. 
(2025). An analysis of the appropriation of space as a conse-

quence of urban streets’ commercialization: The case of Fayazi 
Street in Tehran. Soffeh, 35(4), 47–66. https://doi.org/10.48308/
soffeh.2025.235375.1320 [In Persian]

Palizban, S., Shams, M., & Rahim, S. (2012). Investigating the so-
cio-economic developments of unproductive capitalism in Iran 
and its impact on informal settlement in Tehran province. Re-
gional Planning, 3(9), 27–41. https://sid.ir/paper/478928/fa [In 
Persian]

Pourahmad, A., Hatami Nejad, H., & Charkhan, S. (1400). Analysis of 
spatial inequality of formal and informal settlements in the 
neighborhoods of the two cities of Tehran. Regional Geography 
and Development, 19 (1), 322–295. https://doi.org/10.22067/
jgrd.2021.69240.1023 [In Persian]

Qader Hajat, M. (2021). Explain the role of spatial/geographical jus-
tice in evaluating the optimal political management of space. Na-
tional Security, 11(40), 419–452. https://dor.isc.ac/dor/20.1001
.1.33292538.1400.11.40.15.1  [In Persian]

Razpour,M. (2021). The changes evolved in the spatial organization at 
border regions: With special emphasis on the role played by act-
ing agents, a case study on Baneh and its peripheries. Program 
and Development Research, 2(3), 146-176. https://doi.
org/10.22034/pbr.2021.145874 [In Persian]

Schmid, C. (2012). Henri Lefebvre, the right to the city, and the new 
metropolitan mainstream. In N. Brenner, P. Marcuse, and M. 
Mayer (Eds.), Cities for people, not for profit: Critical urban theo-
ry and the right to the city (pp. 48–64). Routledge.

Serin, B., Harry, S., & McWilliams, C. (2020). The role of the state in 
the commodification of urban space: The case of branded hous-
ing projects. Istanbul. European Urban and Regional Stud-
ies, 27(4), 395–411. https://doi.
org/10.1177/0969776420912842

Shirgir, E., Kheyroddin, R., & Behzadfar, M. (2019). Developing strate-
gic principles of intervention in urban green infrastructure to 
create and enhance climate resilience in cities—Case study: 
Yousef Abad in Tehran. Journal of Climate Change, 5(2), 61–
73. https://doi.org/10.3233/JCC190007

Soja, E. W. (2008). The city and spatial justice. Justice Spatiale/Spatial 
Justice,1(1),1-5 http://www.jssj.org/wp-content/up-
loads/2012/12/JSSJ1-1en4.pdf

Soja, E. W. (2010). Seeking spatial justice. University of Minnesota 
Press.

Watts, M. J. (2007). Conceptualizing and measuring spatial segrega-
tion: The state of play. In Conference of Methodology, Tools and 
Techniques, ARC Research Network in Spatially Integrated Social 
Science (pp. 165–181). Center of Full Employment and Equity, 
University of Newcastle, http://www.siss.edu.au/event/de-
tail/11 

Zoghi, M., Safae, A., & Malekmohammadi, B. (2014). Insights on game 
theory in conflict analysis of land use change (Case study: Tehran 
Dar Abad land area). Geographical Urban Planning Research 
(GUPR), 2(3), 391–407. https://doi.org/10.22059/jur-
bangeo.2014.53064 [In Persian]

دی 1405

دوره 7، شماره 10

47

JUEP.net

خیرالدین ر. و همکاران

https://doi.org/10.22034/uep.2025.545451.1706
https://doi.org/10.28211685/CIR.2405.1133.2.8.6
https://doi.org/10.28211685/CIR.2405.1133.2.8.6
http://jria.iust.ac.ir/article-1-1398-en.html
http://jria.iust.ac.ir/article-1-1398-en.html
https://doi.org/10.1080/13574809.2013.800451
https://doi.org/10.1080/13574809.2013.800451
https://doi.org/$10.4000$/books.pupo.$2166$
https://doi.org/$10.4000$/books.pupo.$2166$
https://sid.ir/paper/439534/fa
https://doi.org/10.1016/j.habitatint.2008.10.009
https://doi.org/10.1016/j.habitatint.2008.10.009
https://doi.org/10.1108/S2514-175920170000002
https://doi.org/10.1108/S2514-175920170000002
https://doi.org/10.28991/cej-2019-03091298
https://doi.org/10.28991/cej-2019-03091298
http://doi.org/10.30480/aup.2020.719
https://doi.org/10.48308/soffeh.2025.235375.1320
https://doi.org/10.48308/soffeh.2025.235375.1320
https://sid.ir/paper/478928/fa
https://doi.org/10.22067/jgrd.2021.69240.1023
https://doi.org/10.22067/jgrd.2021.69240.1023
https://doi.org/10.22034/pbr.2021.145874
https://doi.org/10.22034/pbr.2021.145874
https://doi.org/10.1177/0969776420912842
https://doi.org/10.1177/0969776420912842
https://doi.org/10.3233/JCC190007
http://www.jssj.org/wp-content/uploads/2012/12/JSSJ1-1en4.pdf
http://www.jssj.org/wp-content/uploads/2012/12/JSSJ1-1en4.pdf
http://www.siss.edu.au/event/detail/11
http://www.siss.edu.au/event/detail/11
https://doi.org/10.22059/jurbangeo.2014.53064
https://doi.org/10.22059/jurbangeo.2014.53064

