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空间生产视角下的历史街区自主复
以广州华侨新村为例
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摘要：纵观以往历史街区的复兴，其振兴与保护难免走向对立，但在华侨新村中两者却“自然而然”地走向统一，该

文对其走向统一的过程进行深入解读．基于空间生产的理论，对广州华侨新村柔性自主复兴过程中的城市形态及

社会结构变化进行了探析．以空间生产“三元一体”为语境，从房屋产权变更、消费需求和绅士化进程三方面说明空

间实践的变更，并通过空间实践与空间表征的冲突展现资本第三重循环的作用过程．华侨新村通过其“表征空间”

培育了居住需求与消费需求，“空间表征”通过改变建筑形态的方式，与“空间实践”实现统一，完成了空间再生产

的自主复兴过程．在此过程中，消费需求与投资需求催生的消费空间、资本流通催生的地价抬升与频繁的房产投资

以及居民与店铺投资者／经营者、原住民与绅士化居民之间关系、政府权力的协调维持着资本的持续流通．正是在

各方主体的互动与一系列资本的共同作用下，完成了历史街区的自主复兴．
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The Historic Quarters Revitalization form the Perspective of Spatial Production Theory：

Case Study of the Overseas Chinese Village in Guangzhou
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Abstract：Thoughout the history of the historic quarters’revitalization，promotion and protection which usually are

incompatible，integrate naturally in the Overseas Chinese Village in Guangzhou．Therefore，the integration process

is investigated as a paradigm．Based on the spatial production theory，the transformation of urban morphology and

social structure during the soft revitalization of Guangzhou Overseas Chinese Village are analyzed．The change of

spatial practice by the housing property rights alteration，consuming demand and gentrification process is explained

and the third capital triple loop by the conflict between representation of space and spatial practice is shown．The

Overseas Chinese Village in Guangzhou cultivates living demand and consuming demand through its space of repre—

sentation．At the same time，in order to complete the reproduction of space．the demand’s representation of space u—

nifies with the space practice through the material-space change morphology．During this process，consuming demand

and investing demand spawned consumer space．After that．the circulation of capital spawned living demand which

raised land prices and made property transactions more frequently．The coordination of government’S power，the CO—

operative relationgship among the original residents，the investor／operator and resident of gentrifieation keep capital

circling．
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1970年代以来，国外学者对城市历史街区的关

注经历了3次针对不同对象的保护运动．而第3次

保护运动更关注景观和建筑环境背后的保护政策，

注重提高管理水平和促进投资及推动地方经济

发展‘1I．

历史街区的保护和复兴是当前中国各大城市的

热点，在众多保护与更新模式中，将不断损蚀的历史

遗存转化为有效资产的柔性”复兴”旧o，相对于传

统的一刀切式的历史街区“更新”，这更能体现资本

与空间的良性循环．当历史街区被塑造成消费者憧

憬的空间，而同时又保留了原住民关注的集体记忆

和文化认同，历史街区的商业化便以一种自生的趋

势出现∞J．然而，历史街区复兴过程中的城市形态

与社会呈现何种变化?自主复兴又是如何运作的?

本文以广州华侨新村的自主复兴为例，借助空间生

产的视角，解读其中的资本、权力与空间的相互作

用，试图探索这一过程中居民、私人投资人与消费者

共同作用于空间的动力机制，以及这些影响所产生

的社会分异、社会结构更替等现象的规律．

1空间生产视角下的历史街区自主复兴

1．1历史街区复兴的方式演变

城市历史文化街区更新的内涵随着西方城市规

划实践的发展，经历了漫长的演变过程；在1950年

代，城市更新的手段主要以大规模推倒重建为主；至

1970年代，重建的方式逐步被包含多种功能的渐进

式改造所替代；至近现代，更新的目的从单纯的改善

建筑外貌、提供基础设施转变为使当地衰退的经济

焕发新的活力为主．在这一过程中，城市更新的主导

者，从初始的政府或私人投资者的单方主导，发展为

如今广泛采用的公私伙伴关系，通过综合性的规划

理念，全面地对历史街区进行保护和改造．其中，

“以人为本”的规划理念越来越受到广泛的认同．通

过自主更新这种更为柔和的方式对历史街区进行改

造，被证实为推动地方经济发展的更行之有效、对当

地发展具有长远效益的一种方法H1．

在复兴过程中，随着区域土地和房产价值的提

升，往往产生居住在其中的大量中低收人人群被中

高收入人群替代的现象，也就是所谓的“绅士

化”15 J．而“绅士化”过程是一个阶级转化的过程∞J，

伴随着外来人群对原住民的居住空间的占领与争

夺o
7

3．中国的城市更新所产生的绅士化过程，可看

作是具有本土色彩的社会空间分异类型之一．传统

建筑，如西关大屋等，其深厚文化底蕴对于高层次和

高品位、高收入人群具有较大的吸引力，对传统建筑

进行修缮改造并卖出能快速推动旧城和历史街区的

绅士化进程∞j．因此，在历史街区的保护规划中，往

往受关注的是其深厚的文化内涵与保护方法一一⋯．

但更需要了解在历史街区复兴过程中的社会结构变

化与其中政府、开发商、居民各主体的利益诉求支配

下的空间改造构想及实践过程¨1。坦J．不同利益群体

对于同一空间所产生的空问构想往往是有差异的．

同一空间中原住居民、投资者和政府管制者，都按照

自己特定的利益与目的去重塑所处的空间．因此，新

型的空间物质形象和社会关系，都是通过不同的利

益群体均衡博弈后所产生的结果¨引．诚然，管制者

在私人利益和资本流通的过程中，各方利益的平衡，

深刻影响了空间塑造的结果．

1．2空间生产视角下的自主复兴

20世纪后半叶以后，空间成为了哲学研究的一

个重要议题．Lefebvrell4]作为城市空间政治经济学

派的重要代表，开创性地提出了对于空间生产过程

的辩证思考，他认为空间包括自然空间和社会空间，

都是社会实践的产物．空间生产理论的核心观点是：

城市空间是资本生产和消费活动的产物和生产过

程，两者相互冲突，交织演进¨引．在资本生产的过程

中，空间作为一种生产资料也参与到生产的过程中，

将生产的分析从“在空间的生产”转向为“空间本身

的生产”，丰富了空间的内涵¨⋯．另一方面，空间本

身也可作为一个整体在生产中被消费，是消费对象

的一种．因此，空间的形成实际上是各种利益奋力角

逐的产物，空间中的土地、建筑等，都可作为被角逐

的对象．在以列斐伏尔为代表的马克思主义政治经

济学家及其追随者的观点来看，城市空间同时受到

社会经济活动和政治制度两种政治经济力量的影响

和塑造ⅢJ．在此基础之上，Lefebvre【14]构建了以空

间实践、空间的表征、表征的空间为内涵的“三元一

体”的理论，用以表述空间生产的过程．“空间实践”

是通过物理意义上的方法去感知环境，具有较大的

客观性，即“感知空间”；“空间的表征”指的是建构

概念化的空间，很大程度来源自主体的构想，然后投

射到经验中，具有较大的创造性和主观性，即“构想

空间”．而“表征的空间”，则是在结合第一和第二

空间的基础上，在试图揭示不停发生转换和改变的

观念现象、意义等社会环境的过程中被升华而来的，
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即“生活的空间”。18I．空间实践受制于空间表征，再

现通过社会互动建构出来的主流权力关系，同时表

征空间的实现依赖于空间实践，表征空间从权力关

系上颠覆表征空间’1⋯．

从空间和资本循环的视角出发，哈维指出城市

是为资本的流通而设立的，无论这些资本是关于人

(劳动力)的、商品(货物和信息)的，还是关于抽象

金融旧⋯，并始终坚持资本的力量塑造并重塑了城市

空间旧1‘22 J．资本力量通过资本在空间生产过程中的

循环塑造并重塑着城市空间．

Harvey'23。在“相互关联的资本循环”理论的基

础上进一步提出“资本三重循环理论”，并阐述如何

解决资本过度积累产生的危机．资本第一重循环是

资本向一般生产资料和消费资料的生产性投入，构

建出了一个能引起消费者的想象加工和场景共鸣的

概念化空间，即消费空间．第二重循环则注重城市建

成环境的生产，例如居住空间、基础设施和社会事业

的建设等．第三重循环主要是资本向社会性花费的

投入，以达到提高劳动生产率获取剩余价值和保证

再生产的目的，政府协调在其中尤为重要¨引．在此

循环中往往会涉及对于社会空问的利用的“空间正

义”问题‘24I．

空间生产理论的研究显现商品已被大量的符号

化，使其在被消费的同时也被展示，消费者在消费的

过程中，同时体现一种文化的需求，即利用符号来炫

耀这一地位．鲍德里亚旧纠认为，艺术品的拍卖就是

一种财富夸耀的行为，显示了被消费商品的符号价

值．周尚意等心钊论述北京前门一大栅栏地区就是体

验和消费“老北京、老字号”文化的地区，大栅栏地

区也成为了符号化的消费空间．在消费空间创造需

求的过程中，生产者提供了令人愉悦的感官体验和

环境，将消费者裹挟进消费空间中，从而强化消费主

义对生活空间的控制’27I．如上海浦东的征地建设之

初通过激变的都市空间投射出心理及文化上可供市

民认同的理想世界、都会形象，让居民主动地认同都

市改建，把自己当成城市使用者，把改造后的新城当

作是自己的空间，从而将原住民裹挟进规划师们所

想要构建的精英空间中，使原住民甘愿奉献原有的

生活空间心8|．投资者／所有者的空间表征通过改变

空间实践实现并利用空间实践所创造的消费空间，

得到消费者的认可，从而形成得以裹挟消费者、创造

需求的表征空间．历史街区基于其特殊的文化传统

和建筑街区环境，形成了小资、高雅的地缘文化空

间，通过投资商和所有者自发的改造心引，形成了消

费者文化认同的聚集之地．历史街区改造后的被消

费行为，是符号化的行为方式，形成其表征的空间．

空间生产理论为历史街区的复兴提供了地理学的视

角，解释了城市形态演变的动力机制，“三元理论”

和“三重资本循环”很好地揭示了历史街区自主复

兴的资本权力关系．通过探究下列的问题，可以探析

城市演变动力机制下的资本权力关系．何种因素如

何参与塑造目前的城市形态?复兴过程的再生产与

资本循环如何维持?各主体为实现其利益诉求如何

改变空问实践?本文的理论意义在于从空间生产角

度揭示柔性自主复兴与政府规划引导的历史街区复

兴方式的不同之处以及探究历史街区柔性自主复兴

的根本——再生产过程中资本得以循环的动力机

制．本文的实践意义在于为历史街区的复兴规划提

供参考范例和依据，从而解决目前大部分历史街区

复兴流失其本质内涵、“去地方化”问题以及平衡策

划者、规划者、投资者和居民之间利益冲突．

2研究对象与方法

2．1研究对象

选择于1954年建设的广州华侨新村为研究对

象．华侨新村是新中国大陆大城市中的第一个大型

华侨居住区，作为建国初期安置归国华侨和侨眷而

专门新建的低层花园式住宅区．无论从规划选址的

区位，或者到建筑风格、庭院尺度，华侨新村都在一

定程度上受到了海派文化的影响．2012年，《广州历

史文化名城保护规划》正式将华侨新村列入广州第

一批历史文化保护区．然而改革开放后，随着房屋产

权的变更，本土上流阶层正式以一种全新的方式进

驻华侨新村，在后续改革开放以及市场经济和全球

化不断深化的时代转型中实现了形态和功能的历史

转变．

2．2研究方法

针对华侨新村建村的历史，本文通过历史文献

法广泛收集含图片、地方志和口述史等相关历史资

料．此外，结合实地考察和半结构深度访谈等研究方

法，深刻考察华侨新村自主复兴后所形成的混合使

用现状以及建筑形态的变更，并了解华侨新村各主

体，包括原住民、新移民、私人投资者、消费者以及居

委和政府部门等，对于实现用地功能转变后的华侨

新村这一历史街区的生产过程中的参与、感知与作
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用．笔者深度访谈居民7人、私人投资者4人、服务

员2人、消费者5人、居委1人、政府部门1个、保

安2人．

3实证研究

3．1 自主复兴的空间实践

3．1．1 产权变更途径的空间实践 华侨新村的低

层花园式住宅区在筹建时由设计团队统一规划和设

计，具有统一的风格和相似的建筑形态．但经过50

多年的变迁，不少住宅的建筑形态都有不同程度的

改变．

由于文革时不少归侨迁出华侨新村以及文革的

破坏，华侨新村曾一度陷入荒凉的境况．直至改革开

放后，政府放宽对房产交易的限制，华侨新村内部分

住宅开始转手交易．随着人气逐渐增多和区位条件

的突出，交易次数亦相应上升．据居委会不完全统

计，目前住在华侨新村的低层花园住宅的老归侨只

有3户，住宅建筑形态与新建之初改动较小的有4

户．在可查询交易记录的43个样本中，房产产权变

更次数在2次以上的有17个(占39．5％)，其中6

个样本产权变更次数在3次以上．

华侨新村产权交易的频繁除因为其便利的区位

条件和优越的教育资源外，还因为居住者对华侨新

村的海派文化和精英文化的认同，从华侨新村内新

修建的文艺复兴风格的别墅可见一斑．在形成海派

文化和精英文化的表征空间后，其表征空间驱使更

多的居住投资，使得房产交易频繁．每一次的交易都

因屋主对居住空间的不同理解与构想而对建筑的形

态以及使用功能作出不同程度的改变．因此，频繁的

房产变更使华侨新村的空间实践不断进行．屋主通

过改变建筑形态的空间实践表达自身的空间表征，

并赋予其新的文化意义和表征空间．建筑在形态上

的改变体现为建筑风格由原本的统一朴实开放变为

如今的封闭多样，或精致或奢华或威严，在功能上的

改变体现为部分建筑的住宅功能转变为商业或商务

功能，建筑的使用功能的改变也影响了建筑形态．

空间实践的内涵包括物质空间的重塑与社会关

系的演替．房产产权变更不仅改变了住宅的建筑形

态，也改变了住宅的居住者和使用者，从而改变华侨

新村的社会结构．国外曾经有房地产代理商将黑人

家庭引入白人居住的街区中，使街区中白人住户快

速地以较低价格卖掉他们的房子，造成街区品质向

低层次的级变【30J．而华侨新村通过房产交易，不断

攀升的交易价格反映了替代屋主的经济能力不断提

高，中高阶层的新屋主置换了经济能力相对低的原

住民，从而开启了华侨新村的绅士化进程．

30年期间，多个房产交易样本中有2个样本的

产权变更次数达到4次、2个样本达到了5次(图

1)，在频繁交易下，许多住宅使用功能发生变化，消

费空间得以形成．然后更多的消费者和投资者在华

侨新村内聚集．于是，在不断被认可的房产价值与街

区形象中，不仅华侨新村(以低层花园式住宅为主)

本身产权变更活跃，也带动了地区内其他组团房产

的交易[31 J．日趋多元的使用功能、旺盛的人气和不

断提升的房产价值与街区形象使华侨新村及其周边

地区重新焕发活力，实现自主柔性复兴．
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图1 华侨新村历年房地产交易次数、年份和价格示意图

Figure 1 The diagram of exchange times，years and prices of

real-estate of Overseas Chinese Village in Guangzhou

3．1．2消费需求主导的空间实践广州华侨新村

作为新中国第1个大型华侨居住区，也是广州第1

个建于当代的历史文化保护区．位于广州环市东中

心商务区的南面，区位条件便利，比邻淘传统金融服

务和高档消费商圈，聚集了大量高端写字楼以及外

籍工作人士．在成熟商务区消费空间的融人和影响

下，华侨新村也陆续有商家出现．华侨新村内的建筑

开始由住宅功能转变为商务功能和商业功能，建筑

使用功能的改变使建筑的形态也随之发生改变，原

本作为居住区的华侨新村转变为商住混合区，加之

海派文化的地缘因素，华侨新村文化元素不断更新，

消费的物质空间开始形成．

2000--2010年，华侨新村内的消费空间不断发

生改变，此时投资形式以开设酒吧为主．华侨新村的

消费空间发展了一段时间后，其知名度也随之提高．
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由于邻近环市东路商务区以及酒吧街的名气，华侨

新村内的消费空间拥有了一批相对固定的客源，由

当初依靠环市东商务圈消费空间的辐射到凭借自身

形成消费空间吸引投资者，形成了聚集酒吧街、SO．

HO区和外贸商业的集中区的国际休闲商务区的雏

形p2I．正如喜马拉雅餐厅经理认为：华侨新村区位

条件优厚，具有海派文化底蕴和包容性．

华侨新村的历史文化内涵和建筑风格所营造浪

漫情怀和幽静环境形成小资符号，并引起消费者和

投资者的文化认同，对其文化认同的核心是该空间

能引发自身经历的想象和对精英阶层身份的认同，

并由此形成华侨新村表征的空间的一部分．投资者

取得产权后，与其空间表征结合，重塑建筑形态，塑

造出新的空问实践并为建筑赋予新的意义和新的表

征空间，实现空间再生产．正如2009年开业的喜马

拉雅藏餐厅，整栋低层花园住宅的外观设计和内部

装修都体现着浓厚的藏族风情．投资者塑造藏族符

号的表征空间除塑造藏族文化符号外，更深一层的

是通过引发消费者对藏族文化的认同，引导消费者

消费其生产的产品，并将藏族文化作为附加价值出

售给消费者．可见，作为历史文化街区的华侨新村在

文化消费所推动的空问实践中，其文化内涵的定义

是深刻受到资本力量的影响，而历史文化街区的文

化多样性也逐渐增强，其文化内涵也产生联动变化．

2011-2014年，华侨新村的消费空间逐渐走向

多元融合发展．文化餐厅经营状况逐渐变差，酒吧逐

渐减少，投资方式以开设办公场所和餐吧、咖啡吧

为主．

根据实地调研情况，华侨新村2014年的建筑功

能现状如下：和平路组团的住宅用途变化最为明显，

在41栋建筑内，有13栋为办公用途、12栋为餐吧

或咖啡吧、2栋上居下铺、2栋为公共设施，仅余12

栋住宅．咖啡吧、餐吧主要分布在距离华侨新村人口

处较近的和平路和光明路，酒吧仅存位于光明路21

号的枕木，而办公场所分布的范围扩大，以和平路和

光明路较为集中，其余零散分布在华侨新村内的各

个组团，之前只有住宅功能的团结路组团也出现了

办公场所和托管，上居下铺和小商业也在逐渐增多．

在华侨新村消费空问成熟阶段，功能改变的住宅的

分布范围扩大、数量增多．华侨新村内建筑的功能转

变实质是在环市东路商圈的辐射影响下，消费空间

的融入和扩散．通过塑造消费空问引导消费者消费

从而吸引更多的投资者，因此建筑功能转变的动力

机制是消费空问的形成过程，并通过消费空间促进

华侨新村的自主复兴．在文化经营投资商为代表的

资本力量、政府管制机构所代表的权力力量、居民的

博弈之间，代表市场／经济的资本力量对于华侨新村

空间重塑的影响更为突出．在华侨新村的空间塑造

过程中，文化已进人消费领域成为社会与日常生活

的一部分，文化消费挟带着资本的力量成为推动华

侨新村空间再生产的重要动力．

3．1．3绅士化推进下的空间实践在房屋产权变

更发生之前，华侨新村由于衰败的因素导致大量低

收入者进驻，然而房屋产权交易放开后，华侨新村整

体价值大幅提升，社会经济地位高的新进入者替代

社会经济地位低的借住者，从而出现了绅士化现

象。33I．绅士化现象的本质是空间内中高收入阶层置

换低收入阶层，居民阶层的变化必定会引起空问中

社会关系的变化．

房屋产权变更引起的绅士化是华侨新村内人员

组成的绅士化，而在华侨新村周边地区，即环市东路

一带也随着时代的发展出现绅士化的现象．华侨新

村一带由当初的城市边缘地带变为现今的市中心，

公司总部、高档消费场所，友谊商店等涉外机构林

立，华侨新村周边的人群也是公司的白领或者高收

入消费者，他们构成了华侨新村内商铺的主要消费

者．华侨新村外周边地区的绅士化进程的推进也在

间接地影响华侨新村的空问实践．正如华侨小学校

长Q所述：“那些商业做得比较高档，比较洋(气)、

比较小资一点那种的，追求一种浪漫的情调啊．那他

选址很清楚的，就与周边居住这个人员的素质，因为

我们这里是一个高级商贸区嘛，也有很多外国人居

住．这边住的有很多外籍的人员，这是第一个．第二

个，华侨新村这里居住人员的素质，至少比较有钱，

享受方面比较高，生活水平比较高．家长都住在别墅

里面，经济条件都是比较好的，生活层次比较高、生

活追求比较高，要求高雅一点的环境啊．选址肯定与

他的受众相匹配嘛．”

空间实践包括物质空间(景物、建筑外观、使用

功能等)的改变和社会关系的变化，物质空间上的

改变即消费空间的形成，而社会关系的变化则表现

为华侨新村内绅士化的过程．1954年华侨新村建设

的初衷是推动华侨回国建设，并未过多考虑其选址

与城市发展的关系．但历时58年，华侨新村地区却

作为一种海派文化及小资精英的集中出现在人们的

意识中，在上文提到的43个样本中，有58．1％的交
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易涉及海外侨胞或港澳台同胞，因此成为城市中颇

具吸引力的地区，积聚了大量的外籍人士及城市高

收入白领，此过程完全是一种市场自主的绅士化过

程一“．华侨新村所聚集的这些外籍人士和城市白领

是推进华侨新村使用功能改变、消费空间出现的动

力．华侨新村所塑造的消费空间是高档消费场所，而

且华侨新村的房价和租金较高，必须由高经济收入

的消费者和投资者来继续维持其消费空间的发展．

绅士化进程为华侨新村内的消费空间提供了高消费

的消费者，促进了“消费空间”的形成并推动其继续

发展，形成了一个“资本一景观一文化”的空间生产

循环．

3．2 空间表征与空间实践的冲突

华侨新村作为广州市第一批历史文化保护区，

在其消费空间的发展过程中政府的管制力量发挥重

要作用．根据《广州市历史建筑和历史风貌区保护

办法》，历史建筑改建或修缮需经过相关程序，对于

不同价值的历史建筑的保护力度不同，但对于违章

改建的具体惩罚措施仍在制定中，尚未出台具体规

定，不是重点保护的历史建筑只要能办理“临商”就

可以营业．从上述“住改商”的相关法例可以看出政

府部门对于“住改商”的管理机制和建筑的违章改

建惩罚机制并不完善，政府权力对历史保护区的管

制效力并不严格．除相关法例外，街道一级和居委会

对于华侨新村内住宅用途改变为商业用途也是有采

取一定的管制措施的．正如华侨新村居委会主任c

所述：“现在一般都不批餐饮类，因为它只是临商，

临时商用那种，基本上做餐饮都不批的．现在开了的

那些都不是我们批的．有一些是住宅不是商业的呢

就只能办理一个临商，但现在街道一级基本申请餐

饮都不会批的．如果要申请I临商，只要不是做餐饮我

们都会让他填表与公示，先了解周边的居民有没有

意见．”

同时，高收入消费者的空问表征，即在生活追求

和享受方面对空间的要求，通过市场的作用影响使

用建筑的投资者的空间表征，从而影响其空间实践．

同时由于华侨新村新一轮的居住者素质高、收入高、

对生活有要求，他们对于清净、无打扰的环境的要求

高、维权意识也比较强，所以部分居住者对商铺持反

对意见，而他们的反对意见也会影响到投资者对于

建筑的改造，参与到商铺的空间实践．亦正如华侨新

村居委会主任c所述：“我们的居民很多意见，我们

居民的素质、普遍来讲收入也不算太差那类，所以要

求也有点不同．”

即使居委会现在不再批准餐饮类的临商，仍有

餐吧钻空子，在办理“临商”之时是申请公司，开业

之时是私房菜．以政府管制的权力而言，政府的空间

表征并不能通过其制定的法律法规得以实现，华侨

新村目前的空间实践与其空间表征之问存在冲突．

华侨新村营造的海派文化和外来文化的表征空间所

吸引的中上阶层出于隐私和个人艺术追求的考虑，

其空间表征必然与住宅原貌有所不同．因此，绅士化

阶层的空间实践与政府希望保存的历史建筑原貌的

空间表征冲突．在绅士化阶层的空间实践与居民和

政府的空间表征冲突中，华侨新村空间再生产进入

了资本的第三重循环，政府、居民和居委会的调节有

助于维护居民与经营者、原住民与新进入居民之间

的融洽关系，从而保证华侨新村自主复兴过程中的

生产关系得以再生产．在绅士化的推进以及居民力

量和行政权力的平衡下，华侨新村的商住混合区会

更加稳定发展，以继续实现历史街区的“自主柔性

复兴”(如图2所示)．

4基于三级循环的探讨

华侨新村城市形态和社会结构的变更源于用地

功能的置换．华侨新村通过用地功能的置换使独具

风格的空间实现消费的可能，完成从居住空间走向

居住与消费空间混合的转型．华侨新村独特的建筑

风格与海派景观以及最初以服务外宾为主的友谊商

店、作为广交会配套的花园酒店、白云宾馆，使华侨

新村周边地区形成了一种以西方主流价值观为主的

社会、文化、商业氛围．华侨新村内众多的西餐厅、酒

吧、咖啡厅，成为了“小资”生活的符号，引发消费者

与居住者对海派文化和精英文化的认同感，进而形

成“表征空间”．众多具有西方文化心理特征的人能

得到强烈的社会归属感，以与相似的人交往而愉悦，

进而更加喜欢在该地生活、消费、定居．华侨新村的

小资生活符号形成的消费空间就通过认同感和归属

感将消费者裹挟进消费社会的资本体系中，给予了

消费者的享受生活、舒适的空间想象，完成了小资生

活符号和消费主义对空间的控制，以生产控制消费，

使消费者消费商品的同时亦消费其附加价值．在形

成了能控制消费者的消费空间后，华侨新村通过培

育消费需求进而刺激投资需求，使得更多酒吧、SO—

HO区和咖啡店出现，通过对华侨新村空间的“征服
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图2空间生产过程——三元关系框图

Figure 2 The process of space repmduclion——the relation graph of three elements

和整合”完成资本的第一循环．同时，在此过程中，

华侨新村的社会阶层发生置换．华侨新村便利的区

位及商业集聚使其消费空间快速发展，而由消费需

求激发的投资需求也推动了产权的变更，推动华侨

新村物质和文化环境的再生．

绅士化的社区结构演变是华侨新村空间生产的

重要表现．初期的产权变更为部分居住空间变为消

费空间提供可能，在消费空间开始出现后，房产价

值、街区小资形象认可度不断提升．中上阶层对华侨

新村形象认可实质是巾上阶层的表征空问和华侨新

村的空间实践不谋而合，从而引发其对空间实践塑

造的小资形象和文化符号的认同感．在认同感形成

的表征空间的驱使下，中上阶层在无意识中增长了

自身在华侨新村的投资和居住需求．居住需求增长

的突出表现和实现途径就是频繁的产权变更．通过

产权变更激发社区的活力，不仅使华侨新村的房产

在中后期的频繁变更中升值还带动了周边的房产交

易，使华侨新村的地价提升，重新连接在文革后断裂

的资本循环链条，使再生产得以继续进行，实现自主

复兴过程中资本的第二重循环．产权变更为消费空

间的出现提供地域上可能，是华侨新村实现资本第

一重循环的基础，同时也是加速资本实现第二重循

环的因素，因此产权变更是华侨新村通过空间生产

实现“柔性自主复兴”的基础驱动力．在空间生产的

过程中，产权变更和空问功能置换催生的居住阶层

绅士化，引入了消费能力更强的居民并影响了原住

民的生活方式，从而培养相似的消费习惯，为华侨新

村的消费空间增加原住民类的消费者．

在资本的第二重循环中，华侨新村自主复兴过

程中，地价上涨，空间作为“商品”在房地产市场上

为资本赚取新的利润，同时由于城市化进程刺激了

市场对于城市中心建筑产品的需求，于是在华侨新

村出现“房地产热”．借此华侨新村地区原本的工厂

用地已几乎全部被房地产开发占用，完成了城市化

过程中的土地功能置换，实现资本第二重循环．华侨

新村通过其“柔性自主复兴”过程中资本的第一重

和第二重循环，进而实现空间的再生产．

在完成了资本的两重循环后，居民通过政府行

政权力和政府对建筑形态进行管制．从惩罚制度等

来看，对建筑形态的管制能起到的作用不大．然而，

据粗略统计，对比2014年和2010年的建筑使用功

能，2010--2014年，公司增加了5家，酒吧减少了3

家，其中不乏由酒吧转变为公司的．酒吧的减少和公

司的增多是居民的空间表征与投资者的空间表征平

衡的结果．通过资本的三重循环，华侨新村的地价提

升、使用功能多元以及人气旺盛，重新焕发活力，在

居民利益与投资者利益平衡中实现“柔性自主复

兴”(如图3)．
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华侨新村的空间实践通过进一步表现的海派文

化和外来文化塑造培育居住需求和消费需求的表征

空间，使华侨新村蜕变为房产交易频繁、人气旺盛、

充满活力的商住混合空间，实现自主复兴．影响其自

主复兴的因素为：房屋产权变更、消费空间形成以及

绅士化进程．首先，产权变更不仅是用地功能置换的

充分条件，还是居住需求的表现与实现途径，置换中

低收入阶层的中高收入的居住者通过产权变更使表

征空间得以与空间实践统一．其次，消费空间的形成

得益于其小资符号所塑造的表征空间与其独特的区

位为商业发展提供充足客源；消费空间形成后，反作

用于空间，使空间直接作为商品，进入资本第二重循

环，带动地价提升．再者，华侨新村的绅士化进程既

为其消费空间提供了高消费的消费者，亦推动了其

地价的提升，为空间生产循环注入资本．

在复兴过程中，各主体的利益必然会发生冲突．

投资者通过塑造消费空间裹挟消费需求，消费者的

消费偏好影响投资者对空间的塑造；居民通过空间

改造实现其空间表征以及通过投诉维护其权益，投

资者亦作出相应的改善；政府与居委的管制在投资

者、消费者和居民三者间的博弈中起协调平衡作用，

实现空间生产过程中的资本第三重循环，保证再生

产．以上就是华侨新村实现用地功能混合、地价上

涨、活力恢复、整体价值上涨的历史街区复兴的过程

与动力机制．

加
强
塑

造

如今在土地紧缺、“存量规划”的背景下，对历

史街区复兴和旧城改造更显必须．首先，自主柔性复

兴的过程中没有政府和开发商的参与，其空间置换

是在市场机制的作用下完成的，是私人投资者与原

住民在没有权力的影响下博弈后的结果，各主体的

利益的市场调节和政府协调下更能达到均衡．再者，

相比起大规模的空间重塑和迁走原住民，规划者更

应关注逐步渐进的柔性自主复兴的过程，尽管其中

商业的部分会造成对历史文化和邻里关系的影响，

然而随着时间的推移，新的表征将融人历史街区，成

为其文化内涵的一部分，商住混合亦有助于激发社

区活力．最后，政府主导的空间重塑是立足于历史街

区的历史文化的，但在此过程中毕竟加入设计者的

主观因素，重塑后难以避免空问文化内涵的改变，出

现“去地方化”现象，而柔性自主复兴正如前文所述

能避免这个问题．政府在筹划历史街区的复兴之时，

不妨先关注街区的资本与权力关系，以市场为主，

再创造政策条件加以引导，在发展之余保持街区

的原生性．诚然，自主柔性复兴值得提倡，但存在

对居民生活造成的影响，同时个别商家缺乏历史

保护意识、知识的问题也需引起重视，需要注意和

加以引导．
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