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 چکیده

جایگزینی اقشار اجتماعی رویکردیست که به ارتقا زندگی شهری توسط جابجایی طبقه متوسط به بالا با افراد فقیر تاکید می کند. 

بیش از شصت  در آمریکا و اروپا آغاز شد. با گذشت 1950جایگزینی اقشار اجتماعی به صورت  فرآیندی خودانگیخته بود که از سال 

سال تغییر و تحولات بسیاری در این فرآیند صورت گرفته به گونه ای که امروزه شاهد برنامه ریزی ها و سرمایه گذاری های کلان 

 ساکنان کهن و قدیمی شهری از محله های شدن خالیتوسط دولت ها می باشیم. با توجه به اینکه در شهرهای کشور ما نیز شاهد 

ضروری می باشد. از طرف دیگر  شناخت این رویکرد بنابراینهستیم  پایین فرهنگ و درآمد سطح با افراد دنش جایگزین و اصلی

متاسفانه در ادبیات شهرسازی ما این رویکرد با تعاریف قدیمی توصیف شده است. بنابراین زمان آن رسیده که آخرین تغییرات و 

 تحولات این رویکرد را بیان کنیم. 

دارد با مطالعات نظری در متون خارجی به این مهم دست یابد. روش پژوهش در این مطالعه توصیفی می باشد. این  این پژوهش تلاش

رویکرد در ابتدا در مقیاس محلی و خود انگیخته بود و امروزه شاهد نظریه ساخت مجدد با مقیاس های جهانی و برنامه ریزی و 

 سرمایه گذاری کلان هستیم. 

 کلمات کلیدی

 زی شهری، جایگزینی اقشار اجتماعی، ساخت مجدد، شکاف اجاره، شکاف قیمتنوسا

 

 مقدمه -1

های شهری بسیاری از شهرهای کشور ما با پدیده فرسایش محله

اند. نمود عینی این فرسایش اُفت زندگی اجتماعی در این مواجه

صورت نیمه متروك و متروك شدن هاست. عوارض فرسایش بهبافت

 –های اقتصادی های نامناسب و نابهنجار و نزول کیفیتها، مسکنبنا

 تاریخی گذشته که فضاها این عمده قسمت. شودمی پدیدار اجتماعی

که باگذشت زمان بالندگی  گیردبرمی در را هاییگروه اجتماعی زندگی

اند، که این فرایند داده و دستخوش فرسودگی شدهخود را ازدست

روند کاهش انگیزه سکونت و  یننتیجه اد. پوسانها را از درون میشهر

. خالی باشدیم شدهیسهای تازه تأسو مهاجرت به شهرك ماندگاری

ها از ساکنان اصلی آن باعث جایگزین شدن افراد با شدن این بافت

های بسیاری سطح درآمد و فرهنگ پایین شده که این مسئله پیامد

های بزهکاری، از بین رفتن هویت و... خواهد شد. از ه ایجاد کانونازجمل

ها شهر رویهینتیجه گسترش بها و درسوی دیگر رشد روزافزون شهرك

ها را به دنبال زیرساخت ینونقل و تأممشکلات دیگری ازجمله حمل
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های مناسب به دارد. در چنین شرایطی لازم است با استفاده از سیاست

شهری پرداخت.  یو بازگرداندن مجموعه به چرخه زندگ یساززندهباز

 «یاقشار اجتماع یگزینیجا» ینهزم ینا درمهم  هاییکردازجمله رو

محیط  یکه طبق آن علاوه بر اصلاح مسکن و مطلوب ساز باشدیم

های درآمدی مسکونی به تغییر در ترکیب واحدهای همسایگی و گروه

 ادل در محله کمک خواهد کرد.پردازد که به ایجاد تعساکن می

در طول زمان و  یکردهارو یگرمانند د یاقشار اجتماع جایگزینی

 یگزینیاست. در ابتدا جا یافته یدیزمان، نمود جد یطمتناسب با شرا

و بدون  یمحل یاسبا مق یختهخودانگ یندیصورت فرآبه یاقشار اجتماع

 ییرروند تغ یناباگذشت زمان  یها بود ولسازمان یگردخالت دولت و د

. شودیساخت مجدد مطرح م یهصورت نظرکه امروز بهیطورکرد به

کلان  هایگذارییهبا سرما یدولت هاییزیرآن برنامه یکه ط اییهنظر

 یدارد با بررس یپژوهش سع ینامطرح است.  یجهان یاسدر مق

از گذشته تا به  یاقشار اجتماع یگزینیمربوط به جا یمطالعات نظر

به آن را مربوط  هاییهنظر ینتحول آن را نشان داده و آخر یرامروز س

خلأ  ینکشور ما ا یشهرساز یاتدر ادب أسفانهکند. چراکه مت یانب

مطرح  یکردرو ینا یمیو شکل قد یفو همچنان تعار باشدیموجود م

  .باشدیم

 پیشینه پژوهش -2

با  یدر بحث «یاصطلاح اصالت بخش»روت گلاس به عنوان ابداع کننده 

منتشر شد،  1۹۶۴که در سال  «ییراز تغ ییلندن: چشم اندازها»عنوان 

لندن  ینکارگرنش یبه انتقاد از هجمه طبقات متوسط به محله ها

ساکنان  یآوارگ یدر منطقه را به معن یسطح زندگ یپرداخت و ارتقا

و  یقاتواژه در تحق ین. از آن زمان به بعد ا[1,2] آن دانست یاصل

گوناگون به کار گرفته شده است  یهاو در قالب پروژه  یمقالات متعدد

اشاره  1۹۸۶در سال  یلیامزو یتاسم یقاتتوان به تحق یاز آن جمله م

 است یندیفرا یمنظور من از اصالت بخش» یتاسم یفکرد. طبق تعر

طبقه  یدارانطبقه کارگر توسط خر یآن محلات مسکون یکه ط

اصالت  انیمن م شود. یم یااح یمتوسط، مالکان و سازندگان حرفه ا

هستم. توسعه مجدد، شامل  یلقا ینظر یزو توسعه مجدد تما یبخش

 یبلکه شامل ساخت ساختمان ها یست؛ن یمیقد یساختمان ها یایاح

هامنت،  یستوفرکر«. است یمورد استفاده قبل یها ینزم یبر رو یدجد

 یاجتماع ییراتتغ»در مقاله با عنوان  1۹۸۰در سال  یلیامزآر، و یترپ

 یمعتقدند که هر چند اصالت بخش «یاصالت بخش یبررس در لندن:

حال به عنوان  ینتواند منجر به بهبود مسکن موجود شود، اما در ع یم

 یبرا یو افراد یکنندعمل م «یجاریمسکن است یرهعامل کاهش ذخ»

خروج  ین. همچنیگیرندمنازل وابسته اند، در فشار قرار م ینبه ا یزندگ

هتل  یرنظ ییها یتفعال یبرا یینمزد پاکار با دست یروین یاجبار

 یروین ینمشاغل که از چن یرادارات، خدمات، حمل و نقل و سا ی،دار

 یوجود م هرا ب ییبرند و شوراها یلندن بهره م یدر بخش مرکز یکار

افسانه و »با عنوان  یمقاله ا 1۹۹۳. ال.اس.بورن در سال [3] آورد

ارائه « در حال ظهور یبر اشکال شهر ی: انتقادیاصالت بخش یتواقع

 یمحله ها یبچهره و ترک یاصالت بخش یکرده است. که از نظر و

سطح  ایشمسکن و افز یفیتداده و باعث بهبود ک ییررا تغ یمیقد

از نقطه نظر  1۹۹۶در سال  یلا یویدشده است. د یخدمات اجتماع

مناطق  یسازآن را تحت عنوان به یستهبه موضوع نگر یاجتماع

 ی. کندکندیم یفاز راه اشغال آن توسط طبقه متوسط تعر یرنشینفق

درنظر  یندفرآ ینا یبرا یژگیچهار و 2۰۰1در سال  یزو لئونارد ن

 یکاآمر یو دوره رکود اقتصاد 2۰۰2در سال  کورثه یسوناند. جگرفته

تکامل  یکا،در آمر یاقشار اجتماع یگزینیبا عنوان جا یادر مقاله

و مارك  یزاست. مقاله لورتا لکرده یرا بررس یاقشار اجتماع گزینییجا

ساحل  یو در ارتباط با پروژه دگرگون 2۰۰۵در سال  یدسونداو

به نام ساخت مجدد را مطرح  یدید جدیکررو باشد،یرودخانه لندن م

در  1۳۷۵رهنما در سال  یم. در منابع داخل کشور محمد رحکندیم

که در  یو توسعه شهر یمبافت قد یایا عنوان احخود ب یرساله دکتر

شهر مشهد به عنوان نمونه  یبخش مرکز یمسکون یآن بافت ها

و  ییشکو ینموضوع پرداخته است. حس ینانتخاب شده، به ا یمورد

 یجادشهر فن گرا بر ا ینوساز یرتاث»با عنوان  یدر مقاله ا یزیجلال تبر

پروژه نواب پرداختند. آنها  یلو تحل یهو تجز یبه بررس «یحس لامکان

 یفتعر« شدن یننش یاناع»را  Gentrificationمقاله واژه  یندر ا

 یراقشار فق یشدن طبقات متوسط به جا یگزینکرده اند که در واقع جا

با  یدر مقاله ا 1۳۸۷در سال  یغلام یونسو  یی. مسعود تقوا[4] است

محلات  یکالبد ییر: تغیاصالت بخش یرتئو یلو تحل یبررس»عنوان 

پرداخته  یهنظر یدایشپ یها ینهزم یابتدا به معرف« شهرها یمرکز

 یقعلل کمک کننده و تشو ی،قلمرو اصالت بخش یبسپس به ترت

آن و  یبو معا یامزا یم،قد یرا در بافت ها یاصالت بخش ندهکن

داده قرار  یرا مورد بررس یروش کاهش اثرات اصالت بخش یتدرنها

 ینوساز»با عنوان  یدر مقاله ا 1۳۸۸در سال  ییرضا یمهنع. [5]اند

پرداخته و  Gentrification یبه بررس «یاجتماع یندیفرآ ی،شهر

 ینمقاله ا یندر ا ینموده است و یحآن را تشر یابعاد مثبت و منف

ر داده است. قرا یو پروژه نواب را مورد بررس «یساز یاناع»اصطلاح را 

 ی( تلقی)اصالت بخش یساز یانمعتقد است پروژه نواب به عنوان اع یو

 .[6]شود ینم
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 روش پژوهش -3

باشد. در واقع با توجه به روش پژوهش در این مطالعه توصیفی می

اینکه هدف از انجام این پژوهش سیر تحول رویکرد جایگزینی اقشار 

به توضیح مبانی نظری  توصیفیوش اجتماعی می باشد، بنابراین با ر

از طریق اسناد کتابخانه ای، دسته بندی آنها نیز پردازد. رویکرد می

 صورت گرفته است.مبانی نظری این رویکرد، 

 تعاریف و مفاهیم -4

 تعریف جایگزینی اقشار اجتماعی -1-4

 یمعههادل واژگههان فارسهه« Gentry»واژه برگرفتههه از واژه  یههنا یشهههر

 یاست که خود از واژه فرانسو« ادب و مردمان محترم یت،ترباصالت، »

«gGenterise »در خهانواده  یافتههتولهد »گرفته است که به فرد  یشهر

از ظههور واژه  یشپه یسهیاشاره دارد. در فرهنهگ واژگهان انگل «یلاص

«gGentrificatio »واژه «Landed gentry »ینبهههه طبقهههه ملاکههه 

 یادز هایینوجود زم یلاشت که به دلبه بعد اشاره د 1۶انگلستان قرن 

خود نداشتند و در  یملکاز ما ینگهدار یتبه انجام کار، مگر به ن یازین

تر از طبقه کشاورزان و دهقانهان بعد از طبقه اشراف و بالا ی،نظام طبقات

شهناس بهار توسهط جامعه یناول ی. واژه اصالت بخش[7]گرفتندیقرار م

از  یسهتیبه کهار گرفتهه شهد. او مارکس 1۹۶۴روت گلاس در  یسیانگل

 یدر اروپا بود. و یشهر یشناسجامعه یشگامانو پ یمهاجران آلمان ناز

در  یتحول شهر یزو متما یدجد یندهایفرا یینتب یاصطلاح را برا ینا

کهه امهروزه بها عنهوان  ییراتیبه کار گرفت؛ تغ لندن یمرکز یهابخش

 ینکارگر نش یهابخش اکثر» :شودیاخته مشن یککلاس یاصالت بخش

مورد تهاجم طبقات متوسط قهرار گرفتهه و  یگری،پس از د یکیلندن، 

باشهکوه و  ییهاو به خانه یدهفرسوده با اتمام زمان اجاره، برچ یهاکلبه

 یکه تا چنهد یکتوریاییبزرگ و یهااست. خانه شدهیلتبد یمتقگران

اسهت.  یافتههارتقاء دیگهراده بود، بهار درونق خود را کاملاً ازدست یشپ

کوچهک  یمهتقگران یههاها بهه آپارتمانخانهه یهناز ا یاریامروزه بس

غالبهاً در  ییهاخانهه ینو ارزش چن یاجتماع یتاست. وضع شدهیمتقس

 یشهینبها سهطوح پ یهاسها قهرار دارد و در قآن یواقع یتتضاد با وضع

با آغاز در  یاصالت بخش یندو فخر آور است. فرا یزغرورانگ یارمحلات بس

حداکثر طبقه  یاکه تمام  ییتا جا رود؛یم یشسرعت پمحدوده، به یک

 ییرمحله تغ یاجتماع یتو شخص شودیجا مکارگر ساکن در محل جابه

 ینهدیفرا یمن از اصالت بخشه منظور»: اسمیت می گوید .[1]«یابدیم

طبقهه  یهدارانطبقه کارگر توسط خر یآن محلات مسکون یاست که ط

اصهالت  یهان. مهن مشودیم یااح یاو سازندگان حرفهمتوسط، مالکان 

قائل هستم. توسهعه مجهدد، شهامل  ینظر یزو توسعه مجدد تما یبخش

 هاینبلکه شامل ساخت سهاختما یست؛ن یمیقد یهاساختمان یایاح

 .[8]«است یمورداستفاده قبل هایینزم یبر رو یدجد

 یهانامههدر لغت یصالت بخشاصطلاح ا یلادی،م 1۹۸۰دهه  یابتدا در

نامه ظاهر شد. لغت «یتاسم» یفبه تعر یکنزد یاربس یفمختلف با تعار

جنبش »کرد:  یفتعر چنینینرا ا یاصالت بخش 1۹۸۰ یکاآکسفورد آمر

 یشکه باعث افهزا یشهر یهااز طبقه متوسط در محدوده ییهاخانواده

 تهریرفق یههاخانوادهراندن  یرونآن ب یهثانو یرشود و تأثیارزش ملک م

، American heritage dictionaryاسهت کهه  یدر حهال یهنا«. است

زوال محههدوده روبههه یههایاح»: کنههدیم یههفتعر چنههینینآن را ا 1۹۸2

 ییو بهالا یهانیتوسهط طبقهات م یندر محلات کارگر نش یژهوبه یشهر

 2۰۰۴در سال  American Heritage Dictionaryنامه لغت«. جامعه

زوال محهدوده روبهه یارتقها یها یااح»خود داد:  یفدر تعر یاندک ییرتغ

 ییجاو افراد ثروتمند که اغلب منجر به جابه یانیتوسط طبقه م یشهر

در  یندفرآ ینا یبرا یژگیو ۴و لئونارد  یندک. «شودیدرآمد ممردم کم

 :گیرندینظر م

 یهن. درواقهع ایستدرآمد که اکثراً داوطلبانه ناقشار کم یکوچ اجبار-1

مجبهور بهه تهرك منطقهه  ینزم یمتبها و قاجاره یشافزا یلافراد به دل

 .شوندیم

بهبود بازار مسکن باعهث بها و نرخ اجاره یشعلاوه بر افزا یندفرآ ینا-2

 .شودیم یزن یدر کالبد و ساختار اجتماع ییراتیتغ

درواقهع  یهنکهه ا شودیمحله م یتدر شخص ییرسبب تغ یندفرآ ینا-۳

فقط سبب  یندفرآ ین. چراکه اباشدیمهم م یاراما بس یذهن یفتعر یک

 یدر سهاختار اجتمهاع ییراتهیو بلکهه تغ شودیجذب اقشار پردرآمد نم

 دارد. یدر پ یزا نمحله ر

 یرشامها تهأث گیردیمنطقه صورت م یامحدوده و  یکدر  یندفرآ ینا-۴

تحهت عنهوان واژه  ایهن درایهن پهژوهش .[9]در کل شهر مشهود است

 جاگزینی اقشار اجتماعی ترجمه شده است.

 سیر تحول جایگزینی اقشار اجتماعی  -5

رکود اقتصادی آمریکا در و دوره  2۰۰2در سال  جیسون هکورث

ای با عنوان جایگزینی اقشار اجتماعی در آمریکا، تکامل جایگزینی مقاله

دهد. شایان ذکر است این اقشار اجتماعی را در سه موج توضیح می

 توضیحات با توجه به آمریکا داده شده است.

: در این دوره جایگزینی اقشار اجتماعی 1۹۵۰-1۹۷۳موج اول  .1

گرفته و بیشتر در شهرهای و پراکنده انجام می تکصورت تکبه

شده است. دولت در این پروسه از طرفی دگرگونی مرکزی ظاهر می

Archive of SID

www.SID.ir

http://www.sid.ir


 نخستین کنفرانس ملی به سوی شهرسازی و معماری دانش بنیان          

 ، تهران، ایران1396، اردیبهشت ماه، 3

کرد و از طرفی جهت ها تشویق میو توسعه را در بعضی محله

کرده هایی حمایتی تدوین میبها سیاستجلوگیری از افزایش اجاره

 .[10]است

از نظر وسعت جغرافیایی نسبتاً سطح  :1۹۷۴-1۹۸۸موج دوم  .2

شود و بیشتر به پروسه شکل گرفته توسط تری را شامل میوسیع

گذاری و اقتصاد ای که سرمایهسرمایه تبدیل شده است )پروسه

زیرا در این دوره دولت سیاست عدم  دهند(؛آن را شکل می

 .[10]( را پیش گرفته بودlaissez-faireمداخله )

سهاله  ۵به بعد: از نظر هکورث بعد از گذر دوره  1۹۹۳موج سوم  .۳

تر شد و دولت گذاری بزرگهم مقیاس سرمایه 1۹۹۳بعد از سال 

گذار مسههتقیماً وارد پروسههه شههد و هههم ازنظههر عنوان سههرمایهبههه

جغرافیههایی در سههطح جهههان گسههترده شههد و نظههرات مخههالف و 

ضور و دخالت دولت انتقادات شدت بیشتری پیدا کرد. به دلیل ح

عنوان جهایگزینی اقشهار اجتمهاعی در طول پروسه این مهوج بهه

گذاری بهه ایهن دلیهل اسهت کهه توسط دولت مطرح شد. این نام

صهورت کند و خهود پروسهه را بهها را تعیین میدولت خود محله

سامانمند طراحی کرده و شهرایط را ازنظهر قهانونی و اقتصهادی و 

 .[10]کندیسیاسی و کالبدی آماده م

نیز به مقایسه پروسه جایگزینی اقشهار اجتمهاعی  همچنین نیل اسمیت

پهردازد. وی معتقهد اسهت کهه در در زمان روت گلاس و زمان حال می

هایی کههه طبقههات خههام جامعههه از حضههور در محلههه 1۹۶۰های سههال

دست جامعه بود هیچ ابهایی نداشهتند و ساکنان آن طبقه عوام و پایین

شد. اما در سبب شروع پروسه عجیب جایگزینی اقشار اجتماعی میاین 

ترین اههداف ام این پروسه به یکهی از اساسهی 2۰های پایانی قرن سال

طبقه متوسط  1۹۶۰های . در سال[11]های شهری تبدیل شدسیاست

و متوسط به بالا نقش اساسهی در پروسهه داشهتند امها امهروزه دولهت، 

بخش خصوصهی نقهش اساسهی دارنهد. در -و مشارکت دولت هاشرکت

ریزی نشده و زیبا بود ولی امروزه صورت برنامهابتدای امر این پروسه به

های باشهد. در سهالشهده میریزییک پروسه کاملاً سهامانمند و برنامه

ها بود ولی امروزه پروژه بسیار وسیع یک پروسه معطوف به خانه 1۹۶۰

. در ابتدا جایگزینی اقشار اجتمهاعی [11]شودمی و چندبعدی را شامل

صورت یک واقعیهت محلهی بهود ولهی داری بهدر شهرهای مهم سرمایه

باشد و از نظر جغرافهی در سهطح جههانی امروزه یک الگوی جهانی می

مراتب شهری موجهود را کهاملاً وارونهه پراکنده شده و همچنین سلسله

ها و در سطح جهانی و با توجه به سیاستکرده است. امروزه این پروسه 

باشد. امها نقطهه های متفاوت میهای متفاوت به شکلاقتصاد و فرهنگ

عنوان یکی از ابعاد مشترك مهم ارائه شدن جایگزینی اقشار اجتماعی به

تر در هر شکل، دور کهردن طبقهه مهم شهرسازی معاصر و از همه مهم

 .باشدپایین جامعه از مراکز شهری می

و در ارتباط با  2۰۰۵در مقاله خود در سال  لورتا لیز و مارك داویدسون

جهایگزینی اقشهار اجتمهاعی را  2پروژه ساحل رودخانه ریور ساید لندن

 کنند:بندی میصورت زیر دستهبه

جایگزینی اقشهار اجتمهاعی بهه روش سهنتی: در ایهن روش طبقهه  .1

هههایی را صههورت انفههرادی بههرای زنههدگی مکانمتوسههط جامعههه به

کردنهد. بهدین ترتیهب در آن محلهه خریداری کرده و نوسهازی می

تهک و شود و ساکنین قبلهی تکنوعی پروسه بورژوازی شروع میبه

 .[12]دادنددر طول زمان تغییر مکان می

واسهههطه دولههت: در ایهههن روش جههایگزینی اقشهههار اجتمههاعی به .2

صهورت هایی بهی بها تهدوین سیاسهتهای مرکهزی و محلهحکومت

طور کند و حتی در بعضی موارد بهمستقیم و غیرمستقیم کمک می

شههود. در ایههن روش دولههت بهها کننده فرآینههد میمسههتقیم شههروع

گذار و تولیدکننده عمهل صورت سرمایهمشارکت بخش خصوصی به

 کند.می

جایگزینی اقشار اجتماعی به روش کهاربری تجهاری: در ایهن روش  .۳

ههای صورت تکی و انفرادی و گاها به کمهک دولهت و پروژهگاها به

کند. های غالبت غیرمسکونی، متحول میکاربری بزرگ یک محله را

 گیرند.توریستی در این دسته قرار می-های تجاریپروژه

های محههروم اتفهها  جههایگزینی مجههدد: ایههن روش فقههط در محلههه .۴

کههه در مرحلههه اول بهها ورود طبقههه  هاییافتههد بلکههه در محلهههنمی

ههای ها اتفا  افتاده نیز بها اعمهال پروژهمتوسط، این پروسه در آن

هها مجهدداً چهرخش بها اعمهال ایهن پروژهشوند. جدید متحول می

رانهی فقهط شهامل اقشهار برونافتد. در ایهن روش سرمایه اتفا  می

 کنند.مکان میقلشود بلکه طبقه متوسط نیز ندست نمیپایین

: در ایهن روش ۳جایگزینی اقشار اجتماعی بها روش سهاخت مجهدد .۵

های دولتهی کننهده دارد و بها مشهارکت سهازماندولت نقش تعیین

کند. اساسهاً دو هایی اجرا میگذاری مسکن و ... پروژهمانند سرمایه

 نوع جایگزینی به روش ساخت مجدد داریم:

ز دست دادن کهاربری اولیهه خهود تعریف پروژه در فضاهایی که با ا •

اند و یها فضهاهایی در مراکهز شههری کهه صورت غیرفعال درآمدهبه

 خالی هستند.

هایی که در اراضهی بهاارزش شههری هسهتند و در با تخریب مسکن •

های تجهاری مسهکونی بهای پایینی دارند، کاربریحال حاضر اجاره

 شود.جدید تعریف می
 نقش دولت گذارسرمایه مقیاس سال پردازنظریه

تشویق و شخصی و انفرادی و -1۹۷۳ جیسون هکورث
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 نظریه جاایگزینی اقشاار اجتمااعی،بندی روند تحول دسته :1جدول 

 مأخذ نگارنده

 بررسی نظریات جایگزینی اقشار اجتماعی -1-5

  تنیل اسمی املاکفرضیه شکاف اجاره  -1-1-5

را با  یعاقشار اجتما یگزینیجا یندفرآ یستیمارکس پردازانیهنظر

 گذارییهسرما عدم» :دهندیم یحتوض« شکاف اجاره املاك» یهفرض

رکود در آن  یجادسبب ا یمدت طولان یمنطقه برا یکمجدد در 

نخواهد  یریتأث یزمجدد ن گذارییهسرما کهیطوربه شودیمنطقه م

 دهدیخانه ملک خود را اجاره مصاحب یککه  یمثال زمان یداشت. برا

ساکنان  یگرد ییعدم توانا یلمجدد به دل گذاریهیدر صورت سرما

نابسامان محله  یتوضع یلدهد. به دل یشبها را افزاتواند اجارهینم

و سکونت طبقه متوسط، اقشار با درآمد بالا حاضر به  یزیکیازنظر ف

 ینینشمحله صرفاً به اجاره یجهدر محله نخواهند شد. درنت یزندگ

 یشروز افزابها روزبهتفاوت اجاره یبساماننا یشو با افزا شودیم یلتبد

با عنوان نمودار  یکدر نمودار شماره  یتوضع ینا. [11]«کندیم یداپ

 شده است.مشخص یشکاف اجاره املاك در مراکز شهر

   

: 2و نمودار شماره  [11]شکاف اجاره، مأخذ  یه: نمودار نظر1 نمودار

 [13]نمودار نظریه شکاف قیمت، ماخذ 

 و راندولف هامنت فرضیه شکاف قیمت -2-1-5

 یشترتوسط هامنت و راندولف مطرح شد که ب یزن یمتشکاف ق یهفرض

هامنت با توجه به  یسمناسب است. کر یربغ یاروپا یکشورها یبرا

وارد کرده بود و با در نظر گرفتن  یکاییآمر یهاکه بر نمونه یینقدها

. کندیرا مطرح م یمتنظر شکاف ق ییاروپا یهادخالت دولت در نمونه

را که با ادامه  یاقشار اجتماع یگزینیجا دنش یدرواقع عمل

است، با عنوان شکاف همراه  یمجدد در محلات شهر گذارییهسرما

 ینها بر تفاوت ب. آن[13]اندکرده یارزش املاك، مفهوم بند یا یمتق

دارند. در  یدشده تأک یبهساز یو تصرف ملک یاارزش املاك اجاره

از  یبرداربهره یسطح و اجاره، مالکان برا میزاندوره تنزل و رکود 

. شوندیفعال م یخصوص به متصرفان مالک یقاز طر یمتشکاف ق

 یقتشو یداراجاره یواژگون یقاز طر یاقشار اجتماع یگزینیجا ینبنابرا

 یمتشکاف ق یوقت یعنی. شودیم یمسکون یلشده، باعث بهبود پروف

شده به  یبهساز یتصرف ننشده و مسکاملاك و مسکن اصلاح ینب

تاد. اتفا  خواهد اف یاقشار اجتماع یگزینیجا یندحداکثر برسد، فرآ

 هایینهبزرگ باشد که بتواند هز یبه حد یستیشکاف با ینا یعنی

و  یبهره منابع مال یهاپرداخت کنندهینرا جبران کند و تأم یبهساز

نمودار  در یتوضع یناندرکاران باشد. ااز دست یادیمنافع تعداد ز

 یاملاك در محلات مسکون یمتبا عنوان نمودار شکاف ق 2شماره 

با توجه به دو فرض  بنابراین شده است. خصمش یمراکز شهر

 یالگو یاحل تکامل( مریمتالذکر )شکاف اجاره و شکاف قفو 

عدم رضایت از حومه نشینی) اند از:عبارت یاقشار اجتماع یگزینیجا

، کاهش سرمایه گذاری، ترك املاك، نقطه (محل سکونت و مهاجرت
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حداکثر سرمایه گذاری مجدد)از عدم سرمایه گذاری به آغاز چرخش 

، سرمایه گذاری ثانوی (رسیدن تفاوت بین اجاره بالقوه و بالفعل املاك

 (ورود دولت و اعطای وامتوسط افراد، کمک مال و نهادی)

 رویکرد اجتماعی و انسان محور دیوید لای -3-1-5

 هاییتکه در آن ارجح( 1۹۹۶رویکرد انسان گرایانه فرد محور لی )

افراد اعیان مورد تأکید قرار  شناسییتفرهنگی و خصوصیات جمع

. تخصصی شدن نیروی کار، تغییر در ساختار جنسیتی گیرندیم

معانی زندگی در مرکز شهر،  خانواده و محل کار و مجموعه خاصی از

هستند. این افراد عموماً در انواع هنرها و  فرایندنیروهای محرك این 

 یهاهنرهای کاربردی، رسانه، تدریس، خدمات اجتماعی و دیگر بخش

اقشار  یگزینیجا ،اساساین . بر کنندیعمومی و غیرانتفاعی فعالیت م

 پذیریسک، پیشگامان که گروه ردو مرحله دارد. در مرحله اول یاجتماع

 یهارا به خاطر ارزش یشهرشوند، مناطق درونینیز نامیده م

. در مرحله گزینندیفرهنگی، سبک زندگی و ارزش تاریخی ناحیه برم

مناطق  شوند،یدوم، گروه دیگر که گروه ریسک گریز نامیده م

. در دکننیانتخاب م گذارییهسرما یهارا به خاطر فرصت یشهردرون

. ازنظر شوندیجایگزین پیشگامان م یسکپایان مرحله دوم، گروه ضد ر

خود انتخاب  یعنوان محل زندگرا به یکه مراکز شهر یگریافراد د یلا

چون  یینامتعارف بودند که فضاها یهنرمندان و افراد بازندگ کردند،یم

. دندکریانتخاب م یعنوان محل کار وزندگرا به هایهها و آتلکارگاه

در مرکز شهر سبب  یهنر هاییتبودن به فعال یکمتفاوت بودن و نزد

و  یافراد مراکز فرهنگ ین. بعد از سکونت اشودیافراد م ینجذب ا

ها و رستوران هایشده و سبب احداث گالر ییردستخوش تغ یزن یتجار

 .[14]ها شده استو کافه

 
 -یسته به ساختار اجتماعواب یاقشار اجتماع یگزینی: جا3نمودار  

 مأخذ نگارنده ی،فرهنگ

 (New-Build) نظریه ساخت مجدد -4-1-5

که در اواخر  یاقشار اجتماع یگزینیمرتبط با جا یماز مفاه یکی

و در  2۰۰۵در سال  یدسونو مارك داو یزشده است، مقاله لورتا لمطرح

که به روش  باشدیساحل رودخانه لندن م یارتباط با پروژه دگرگون

عدم تفاهم  کهیدو معتقدند که درحال ین. اکندیشاره مساخت مجدد ا

اقشار  یگزینیجا یو روند سنت سویکشروع پروسه از  ورددر م یفکر

ادامه دارد، شاهد روش ساخت مجدد با عناصر  یگرد یاز سو یاجتماع

 یه. در پروسه ساخت مجدد با تعبیمهست یدجد یهاو شاخص

 ی،در مراکز شهر یدجد ینمسکو-یتجار یاو  یمسکون یهاساختمان

توسط طبقه متوسط شده است که  یباعث اشغال مراکز شهر

روند را  ینا یدسونو داو یز. لباشدیم یدر موازات روش سنت جهتینازا

 یهو معتقدند حضور دولت و سرما کنندیم یعنوان موج سوم تلقبه

معتقدند از اواسط  ینبه پروسه داده است. همچن یدوجهه جد یجهان

 ر،ها و عناصو ازنظر نقش یازنظر جغراف یجادشدها ییراتبا تغ ۹۰هه د

و  یاجتماع ی،کالبد یالگوها یجهو درنت یافتهپروسه جهش ینا

موجود  یاتاز نظر یاخلاصه یر. جدول ز[12]اندییریافتهتغ یزن یفرهنگ

 :دهدیرا نشان م یاقشار اجتماع یگزینیدر جا
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مأخذ  -یاقشار اجتماع یگزینیجا پردازانیهنظر یبند: دسته2 ولجد

 نگارنده

 .داردیم یانطور خلاصه برا به یکردرو این یبمعا و یامزا یرجدول ز
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 ، تهران، ایران1396، اردیبهشت ماه، 3

 مثبت منفی

مشکلات روانی و  رانی بومیانبرون

 آنناشی از 

 

 بهسازی محله عدم تطابق فرهنگی

تن قدرت خرید برای تمام از بین رف

 اقشار

 افزایش ارزش زمین

از بین رفتن عدالت اجتماعی به دلیل 

 های خامنفوذ گروهاعمال

افزایش درآمد ناشی از افزایش نرخ 

 عوارض

گذاری و تشویق و افزایش سرمایه 

 گذارجذب سرمایه

  افزایش نرخ عوارض

یش تقاضای مسکن فشار ناشی از افزا

 در محله

 کاهش میزان مهاجرت به شهر

از بین رفتن تنوع اجتماعی )اسکان 

 طبقه خام(

 ایجاد اختلاط فرهنگی

 بهسازی با حمایت دولت و یا خصوصی کاهش جمعیت در محله

، ماخذ یاقشار اجتماع یگزینیجا یمثبت و منف ی: دستاوردها3 جدول
[2] 

 گیری نتیجه -6

 یاندازچشم توانیم یاقشار اجتماع یگزینیجا یندفرا یینو تب یفبا تعر

مجادلات و انتقادات  یند،فرا ینداشت. البته ا یندراف یناز ا یعموم

ها به موضوع نموده که اکثر توجه آن یجادا یادر سراسر دن یدیشد

 یهاساکنان طبقه کارگر و طبقه ضعیف از محدوده یتجمع ییجابجا

 ینوجود ا رغمیکه عل رسدیبه نظر م حالین. اما بااستموردنظر ا

عنوان همچنان به یاقشار اجتماع نییگزیجا یندضعف، عمده فرانقطه

 یدرون یهابخش یمطرح در جهت باز زنده ساز هایینهاز گز یکی

 یاتاز گذشته تا به امروز نظر یکردرو ین. اشودیشهر استفاده م

 یهفرض یت،شکاف اجاره اسم یه. فرضاست دادهیرا در خود جا یمتفاوت

 یانو در پا یفرد محور ل یگراانسان یکردهامنت، رو یمتشکاف ق

تحول  یررشته س ینا پردازانیهنظر ینساخت مجدد. همچن یهنظر

نقش دولت و نحوه  یاس،نظر مقرا ازنقطه یاقشار اجتماع یگزینیجا

مجدد  اختکردند. امروزه شاهد روش س یبنددسته گذارییهسرما

 یاسدارد و در مق گذاریهو سرما یزرکه دولت در آن نقش برنامه یمهست

 است.  یتکه حائز اهم افتدیاتفا  م یرتبزرگ
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