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انديشه و پژوهش

مقدمه: 
می تواند  محلی  سطح  در  کالبدی  تغییرات  اکثر 
اجتماعی  و  روزانه  زندگی  بر  گسترده  اثر  یک 
ارائه خدمت  که  دمکراتیک  جامعه  در یک  بگذارد. 
به اکثریت شهروندان را مورد توجه قرار داده، در 
تعداد  برای  اقتصادی  جذابیت های  موارد  بسیاری 
معدودی از شهروندان زندگی اکثریت مردم را به 
خطر مي اندازد. یکی از این موارد که دارای اهمیت 
برانگیز است، تغییرات کالبدی در محلات  و بحث 
مسکونی است که به عنوان اصالت بخشی1 شناخته 
مي شود)UNIT2:2002:1(. ادبیات اصالت بخشی 
دوره  این  از  کرد،   ظهور   1990 دهة  اول  نیمة  از 
مسکونی  محلات  بخشی  اصالت  که  بود  بعد  به 

شد  مسلط  شهری  جغرافیای  بحث های  دیگر  بر 
بخشی،  اصالت  واقع  در   )1995:70,Badcock(
درمان  برای  آمریکا  و  انگلیس  سیاست کشورهای 
تمام بیماري ها و فرسودگی های داخلی شهرها بود  
)Lees,2000:389(. این پدیده به قدری مهم بود 
عنوان  به  و  گسترده  طور  به  حاضر   حال  در  که 
یک پدیدة جهانی و آشکار در سرتاسر جهان مورد 
 Atkinson, Bridge3(.است گرفته  قرار  توجه 
این نظریه در سرتاسر جهان  با گسترش   )2005
پدیده  این  نقد  و  بررسی  به  مختلف  اندیشمندان 
پرداختند مانند  اتکینسون4 و بریج که مجموعه ای 
استعمار  در سابقة جهانی:  بخشی  »اصالت  نام  به 
یک  مجموعه  این  کردند  منتشر   » جهانی5  جدید 

بررسی و تحلیل تئوری اصالت بخشی
تغییر کالبدی محلات مرکزی شهرها

دکتر مسعود تقوایي 
 دانشیار دانشگاه اصفهان

یونس غلامی 
 دانشجوي جغرافیا و برنامه ریزي شهري دانشگاه اصفهان
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به  نسبت  نظریه ها   روی  بر  گسترد های  انعکاس 
برای  پاسخی  پدیده  این  که  داشت  پدیده  این 
سرتاسر  در  شهرنشینی  دیگر  نوع  یک  ظهور 
دربارة  واقع  در   .)2005:2,Butler( است  جهان 
نظرات  تاکنون،  آمدن  بوجود  زمان  از  پدیده   این 
را  پدیده  این  تعدادی  است  شده  داده  مختلفی 
مسکونی   محلات  در  سرمایه گذاری  مثبت  نشانه 
در  تغییرات  از  دیگر  بعضی  که  حالی  در  می دانند 
بعضی  هستند؛  متنفر  آنها  ویژگی های  و  جمعیت 
حاشیه  در  شیک  ساختمان های  دیدن  از  مردم 
خیابان خوشحالند درحالی که عده ای از دیدن یک 
کافی شاپ خالی از مشتری ناراحت هستند. بعضی 
انحصاری6  بازی  یک  را  بخشی  اصالت  مردم  از 
کردن  ضعیف  هدف  بازی  این  در  که  می دانند 
و فروش  اجاره کردن  از طریق خریدن،  بازیگران 
پژوهش  این  در    )2002:3,CURLاست مالکیت 
سعی شده به بررسی مزیت ها و معایب این پدیده 

پرداخته شود. 
اهداف تحقیق : 

مراکز  حومه گرایي،  سیاست هاي  خوردن  شکست  با 
در  اهمیت شان  به دلیل  قدیمی  بافت های  و  شهرها 
در  که  طوری  به  گرفتند  قرار  توجه  مورد  مختلف  ابعاد 
دهه های اخیر نوسازی و بهسازی شهری در این بافت ها 
در  کالبدی  تغییرات  و  توجه  این  است.  اجرا  حال  در 
اقتصادی  اجتماعی،  تغییرات  شهرها  مرکزی  بافت های 
است.  کرده  ایجاد  مشکلاتی  و  مزایا  و  داشته  پی  در 
متفاوتی  تئوري ها  مختلف  رشته های  محققان  بنابراین 
از این تغییرات ارائه کرده اند. یکی از مهمترین تئوري ها 
مورد توجه جغرافیدانان تئوری اصالت بخشی است. این 
از  جغرافیدانان  بین  در  غربی  کشورهای  در  تئوری 
جنوب  کشورهای  در  اما  است.  برخودار  بالایي  اهمیت 
در  بنابراین  است.  شده  توجه  به آن  کمتر  ایران  مانند 
این تحقیق بیشتر از منابع خارجی که دربارة کشورهای 

غربی است، استفاده شده است.
تئوری  تحلیل  و  بررسی  تحقیق  موضوع  به   توجه  با 

اصالت بخشی، می توان اهداف زیر را بر شمرد : 
: - مطالعه مفهوم اصالت بخشی 

بر  مسکونی   محلات  کالبدی  تغییرات  بررسی   -
زندگی روزانه ي مردم :

ارزیابی اصالت بخشی  -
1- معرفی اصالت بخشی: 

که  است  اصطلاحي  یا  لغت  بخشي یك  اصالت  لغت 
چندین سال است که مطرح شده ولي هنوز هم آن چنان 
است.  نگرفته  صورت  آن  از  پایداری  و  درست  شناخت 
این لغت اغلب مترادف با جابه جایي است. یك مفهوم 
متداول این لغت همان جایگزیني افراد اصیل و ثروتمند 

شهري به جاي افراد فقیر است ؛ در حالي که ردفرن 7 
این لغت را از ریشه  “gentry” به معناي اصالت و به 
 Vandergrift( مي  کند  معنا  روستایي  مالکان  معني 
,2006;1((. در فرآیند اصالت بخشی تغییر تدریجی یك 
فقیر ساکن هستند  مردم  بد که  با شرایط  ناحیه شهری 
صورت  ثروتمندتر  ساکنین  با  مناسب  ناحیه  یك  به 

 .)603; Dictionary Longman(  )می گیرد
محیط  کیفیت  بهبود  مفهوم  به  بخشي  اصالت  نظریه 
شهر  قدیمي  محلات  در  سکونت  ارتقاء  و  مسکوني 
وضع  در  املاك  قیمت  بین  تفاوت  به  نظریه  این  است 
کرده  تاکید  مطلوب  شرایط  در  املاك  قیمت  و  موجود 
نقطه عزیمت هرگونه مداخله نوسازي مي  داند.  را  و آن 
این  و  شده  قیمت  تنزّل  به  منجر  واحدها  فرسودگي 
محلات را در بدترین شرایط اقتصادي – اجتماعي قرار 
داده و همگني اجتماعي – اقتصادي را به هم مي  ریزد. 
ورود سوداگران زمین و ساختمان نتیجه غایي این فرایند 
است. در واقع، اصالت بخشی تغییر در محلات مسکونی 
است که در اصطلاح اقتصادی به معنی ارزش و هزینه 
خانه سازی محلات بالاتر است. این تغییر مردم را برای 
)مشاع(،  مشترك  مالکیت  خانه ها،  در  سرمایه گذاری 
درحالی که  می کند  تشویق  تجارت ها  و  آپارتمان سازی 
واقع  در  می کند،  منطقه  ترك  به  وادار  را  دیگر  گروه 
به منظور  که  است  فعّالیت هایي  مجموعه  اصالت بخشي 
در  تغییر  و  مسکوني  محیط  و  مسکن  بهبود  و  اصلاح 
گروه هاي کم  جایگزیني  و  واحدهاي همسایگي  ترکیب 
درآمد به وسیله ساکنان با درآمد متوسط و بالا در بخش 

انجام مي  گیرد.  مرکزي شهرها 
معنی »برون  به  اصالت بخشی  یا  فیکشن«  »جنتری 
دلیل  به  که  است  کسی  »بومی«  است.  بومیان«  رانی 
حاصل  نسل ها  طول  در  که  خاصی  مکان  به  تعلق اش 
شده و بخشی از ثروت فرهنگی جامعه به شمار می آید ؛ 
راندن عملی که بر خلاف میل واقعی و حقیقی شخصی 
پی  در  چه  می گیرد  صورت  می شود  واقع  موضوع  که 
تدبیری  به  چه  باشد  کاذب  انگیختگی ای  بر  و  ارعاب 
جابه  روند  طول  در  برون  ؛  تطمیع  پی  در  چه  و  ناروا 
به  اقدامات  تمامی  که  می گیرد  صورت  بومیان  جایي 
شکلی حساب شده بررسی شده اند و »برون« به معنای 
ارزشی  و هم  تشابه  و  معنای مجاورت  که  نیست  جایي 
داشته باشد و به معنای انتقال دادن مردمان به خارج از 

اولیه آنها است)فلامکی ،1384؛ 78(.  محفل 
 : 2-زمینه پیدایش اصالت بخشی 

دید  از  بخشی  اصالت  مورد  در  دیدگاه  اولین   -1-2
به  جغرافیدانی  کار  به  که  تئوری  این  است.  اقتصادی 
اقتصاد  علم  طریق  از  می شود  مربوط  اسمیت8  نیل  نام 
فضای  تولید  و  سرمایه  جریان های  بین  روابط اش  و 
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شده  تشریح  شهری 
استدلال  اسمیت  است. 
در  کم  اجاره  که  می کند 
دهه  دو  در  شهر  حاشیه 
بعد از جنگ جهانی دوم 
حرکت  یك  به  منجر 
سمت  به  سرمایه  مداوم 
شد،  شهر  حاشیة  توسعه 
کاهش  باعث  امر  این 
داخل  در  سرمایه  ارزش 
املاك  نتیجه  در  و  شهر 
نفع  به  شهر  داخل 
رها  شهر  حاشیة  املاك 
سقوط  باعث  و  می شود 
داخل  زمین های  قیمت  
قیمت  افزایش  و  شهر 
شهر  حاشیه  در  زمین 
تغییرات  این  از  می شود. 

 ,Smith( اسمیت تئوری »شکاف اجاره « را مطرح کرد
.)462 .,1987

همان طور   :9 املاك  اجاره  شکاف  فرض    -1-1-2
به سمت حومه ی شهرها  اشتغال  و  که سرمایه جمعیت 
صورت  شهر  مرکز  در  سرمایه گذاری  می شود  هدایت 
افزایش  را  املاك  اجاره  شکاف  امر  این  و  می گیرد 
می دهد. طبق نظر اسمیت زمانی سرمایه گذاران در بازار 
شده،  رها  شهری  مرکزی  املاك  به  زمین  و  مسکن 
کافی  مقدار  به  املاك  اجاره   شکاف  که  می گردند  باز 

باشد. گسترده 
از  دیگر  قیمت:بعضی  شکاف  فرض   -2-1-2
وقتی  معتقدند،  بخشی  اصالت  شدن  عملی  مفسران 
نشده  اصلاح  مسکن  و  املاك  بین  قیمت  شکاف 
به  شده  بهسازی  ملکی  تصرف  مسکن  و  استیجاری 
خواهد  اتفاق  بخشی  اصالت  فرآیند  برسد  حداکثر 
افتاد)پاپلی و سناجردی  ،1382؛101(. بنابراین با توجه 
به دو فرض فوق الذکر )شکاف اجاره و شکاف قیمت ( 
حومه   : عبارتنداز  بخشی  اصالت  الگوی  تکاملی  مراحل 
ورود  املاك،  ترك  نهادی،  سرمایه گذاری  عدم  نشینی، 
گروه های غیر بومی و جایگزینی، نقطه چرخش از عدم 
سرمایه گذاران  مجدد،  سرمایه گذاری  به  سرمایه گذاری 
حکومت ها  و  )دولت  نهادی  و  مالی  ،کمك های  ثانوی 
و  بخشی  اصالت  با  همگام  انداز  چشم  و...(،  محلی  و 

الگوی مصرف فضا)رهنما ،1375 ؛ 79(. 

2-2- گروهی بر این عقیده اند که دلایل این پدیده، 
که  است  آن  از  پیچیده تر  بلکه  نیست  مشخصی  عامل 

محلی  حکومت های  اما  برد.  نام  را  خاصی  عامل  بتوان 
به طور معمول برای توسعه اصالت بخشی تبلیغ می کنند. 
با  مساوی  محلات  در  سرمایه گذاری  اینکه  به دلیل 
گرفتن مالیات است. همان طوري که ارزش یك ملك 
این  می رود.  بالا  هم  مالیات  نرخ  می کند،  پیدا  افزایش 
اساسی  خدمات  کردن  فراهم  و  تهیه  برای  مالیات ها 
و  پلیس  اداره  جاده ها،  نگهداری  و  تعمیر  مانند  شهری 

ایستگاه آتش نشانی به کار می روند.  

به  که  جدید  حرفه های  متخصصان  اکثر   -3-2
دارند  تمایل  اکنون  بودند  کرده  مکان  نقل  حومه ها، 
 .(  )2002:3,CURLشوند مستقر  شهر  مرکز  به  که 
فضای  دنبال  به  حاضر  حال  در  هنرمندان  متخصصان، 
 .)1988,Zukin(وسیع و ارزان برای شغل شان هستند
فرصت های  به  بهتر  دسترسی  دلیل  به  زنان  همچنین 
عمومی  نقل  و  حمل  سیستم های  به  نزدیکی  و  شغلی 
 Fincher( می دهند  قرار  توجه  مورد  را  شهر  مرکز 
حومه  بازنشستگان  از  بسیاری  به علاوه   .)1992:107
در  واقع  بزرگ  خانه های  به  آنها  اینکه  علت  به  نشین 
فرهنگی  مکان های  به  بیشتر  و  ندارند  احتیاج  حومه ها 
ادامه  برای  را  محلات  این  دارند،  علاقه  شهر  داخل 

انتخاب  می کنند. زندگی 
2-4- تأثیراتی که بنگاه های اقتصادی در ویژگی های 
بر  می گذارند:  کشور  یك  مردم  اجتماعی   - فرهنگی 
روابط  آمریکا  جامعه  در  فرهنگ ها  از  بسیاری  خلاف 
خویشاوندی در سکونت یکجا در یك محله یا یك واحد 
مسکونی اثری ندارد و نسل های مختلف یك خانواده در 

نمودار شماره1 : دلیل موافقت حکومت های محلی با اجرای اصالت بخشی 

پانوشت:
1- The Center for Urban Research and 
Learning
 2-  Atkinson
 3-Gentrification in a Global Context: 
the new urban colonialism
4- Monopoly 
5- Redfen 
 6- Neil Smith
 7- Rent Gap
 8- Mobility 
 9- (Badcock,1991  ,1989; Berry, 1985; 
Bourassa, 1993; Bourne, 1993  ,1989; 
Bridge, 1994; Hamnett, ,1991  ,1984 
1992; Ley, 1993  ,1986; Smith, ,1979 
1992 ,1987).
  10-  Downtown
  11-  Reverse Commute
 12-  Rest
  Condominiums
  13-  Reinvestment
  14-  Upgrading
  15-  Urban Core
  16-  Sprawl
  17-  Racial and Economic Conflict
  18-  Transition Period
  19-  Community Land Trusts: (CLT)
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خانواده های  که  به طوري  نمی شوند.  مستقر  مکان  یك 
دور  و  بار  چهار  الی  سه  زندگی شان  طول  در  آمریکایي 
پذیری10  تغییر  این  می شوند.  جا  جابه  شان  اقوم  از 
املاك،  و  مستغلات  بنگاه های  توسط  جابجایي ها  و 
اصالت بخشی  این  از  که  مصالح  کارگاه های  بانکداران، 

 . )2002:4,CURL (تقویت می شود سود می برند 

3- قلمرو اصالت بخشی:
ادبیات  در  اغلب  مسکونی  محلات  بخشی  اصالت 
وارد  می شود،  مربوط  شهر  مرکزی  بافت  به  واژه  این 
شدن و سکونت خانواده های طبقات متوسط در محلات 
طبقه اجتماعی پایین مرکز شهر در کشورهای آمریکای 
 80 70و  اروپای غربی در دهه های  استرالیا و  شمالی و 
بحث  این  نتیجه ي  است.  داشته  فراوانی  شباهت های 
پیدا کرده است مطرح  بین جامعه شناسان گسترش  که 
شهری،  مسکونی  ساختار  در  پایدار  چالش  یك  شدن 

 .)2004:437,Gonen شهرهای غربی است)11. 
در  بخشی  اصالت  که  دارند  اعتقاد  افراد  از  تعدادي   
عدم  اثر  بر  قبل  در  که  کم  درآمد  با  مسکونی  محلات 
می گیرد.  صورت  شده،  فرسوده  آن  در  سرمایه گذاری 
این محلات مسکونی توسط طبقات متوسط  از  بسیاری 
کرده  مهاجرت  حومه ها  به   70 و   60 دهه های  در  که 
بودند، دگرگون شدند، سوالی که در اینجا مطرح می شود 
این است که به چه علت مردم در این دهه ها مهاجرت 
کردند ؟ علت اصلی آن راحتی و آسایش حومه ها نسبت 
به مرکز شهر بود؟ به طوري که اکثر افراد معتقد بودند 
حیاط های  و  خانه ها  بهتر،  و  ایمن  مدارس  حومه،  که 

می کند؟ فراهم  بچه هایشان  برای  بزرگتری 
شبکه  ساخت  حمایت  برای  حکومتی  سیاست های   
از  دورتر  و  دورتر  زندگی  برای  را  مردم  که  بزرگراهی 

می کند،  تشویق   شهر  مرکز 
دلیل  به  بنگاه ها  اکثر  همچنین 
نرخ  و  املاك  بالای  هزینه های 
مالیات در داخل شهر، در    حومه ها 
حاضر  حال  در  شده اند.  مکان یابی 
که  شرکت ها  و  مردم  از  بسیاری 
در  بودند  کرده  ترك  را  شهر  که 
نسل  یك  و  هستند  برگشت  حال 
جوان  متخصصان  از  جدیدی 
نزدیکی  در  زندگی  به  مصمم 
اینکه  لو  و  هستند.  شهر12  مرکز 
حومه شهر  به  کار  برای  آنها  اکثر 
اجتماعی  تغییر  این  می کنند،  سفر 
روزانه13   سفرهای  پدیدة  بازتاب 
است که به موجب آن رفت و آمد 

و عصر صورت  در صبح  خارج شهر  و  داخل  به  شهری 
 )2002:4,CURL(می گیرد

4- علل کمک کننده و تشویق کنندة اصالت 
بخشی محلات مسکونی :

4-1- دسترسی مناسب تر  به مراکز تجاری شهر از 
طریق همجواری یا نزدیکی به شبکه های حمل و نقل: 
به دلیل اینکه مرکز شهر از نظر دسترسی به سیستم های 
حمل ونقل و مراکز تجاری مناسب تر از حومه شهر است 

قرار می گیرند.  توجه مجدد  بنابراین مورد 
سکون14  برابر  در  وساز  ساخت  پایین  هزینة   -2-4
بازار املاك و مستغلات: مرکز شهر علاوه بر دسترسی 
دارای  بافت  بودن  قدیمی  و  فرسودگی  به دلیل  مناسب، 
دیگر هزینه  از طرف  است  به حومه  نسبت  قیمت کمتر 

کمتر برای ساخت خدمات زیر بنایي لازم است.
4-3- معماری جالب و اجزاء ساختمان : اکثر واحد ها 
واقع  شهر  مرکزی  منطقه  در  شهر  قدیمی  سازه های  و 

است که دارای معماری جالب و جذابی است.
ناحیه ای  در  اجاره ای  واحدهای  فراوان  تعداد   -4-4
به  ساختمان ها  یا  یافته  افزایش  می تواند  اجاره ها  که 
منطقه  شوند:  تبدیل  مشاع15  مالکیت  با  واحدهای 
واحدهای  اکثر  مهاجر  جذب  دلیل  به  شهر  مرکزی 
مسکونی آن اجاره ای است. بنابراین با خرید این واحدها 
و تبدیل آنها به واحدهای مسکونی مشاع می توان سود 

 .)4 :2002,CURL(  اقتصادی بالایي کسب کرد

بخشی  اصالت  ارزیابی  و  نحوة سنجش   -5
در بافت های قدیم :

ایده  این  تغییرات  بررسی  برای  مختلفی  شاخص های 
نگاه  یك  با  هرچند  دارد.  وجود  مسکونی  محلات  در 

منابع و مآخذ : 
سناجردی،  و  حسین  محمد  پاپلی،   .1
حسین )1382( نظریه های شهر وپیرامون، 

انتشارارت سمت 
2. رهنما، محمد رحیم )1395 ( معرفی و 
فرآیند  در  بخشی  اصالت  تئوری  ارزیابی 
؛شماره 3  قدیم شهری  بافت های  احیای 

ص 99
پایانامه   )  1398( رحیم  محمد  رهنما،   .3
و  قدیم  بافت  احیای  روش های  دکتری، 

توسعة شهر ، دانشگاه تربیت مدرس 
جغرافیای   )1365( حسین  شکوئی   .4
: اکولوژی اجتماعی شهر،  اجتماعی شهر 

جهاد دانشگاهی 
5. شماعی ،علی و پوراحمد، احمد )1385( 
بهسازی و نوسازی شهری از دیدگاه علم 

جغرافیا، انتشارات دانشگاه تهران 
6. فلامکی، محمد منصور )1380( بازنده 
چاپ  تاریخی،  شهرهای  و  بناها  سازی 

چهارم، انتشارات دانشگاه تهران.
 .(2005) .Atkinson, R. and G. Bridge, Eds .7

Gentrification in a Global Context: the

 Building upon the  :1995  Babcock, B  .8

 foundations of gentrification: inner city

 housing development in Australia in the

.90–90 ,16 1990s. Urban Geography

 An Australian  :1989  ,.Babcock, B.A  .9

 View of the Rent Gap Hypothesis,

 Annals of the American Association of

.145-125 ,(1) 99 ,Geographers

 Islands of Renewal :1985 ,.Berry, B.J.L .10

 in Seas of Decay, in Peterson, P. (ed.),

 The New Urban Reality, The Brookings

.96-69 ,Institution, Washington

 The Rent Gap :1993 ,.Bourassa, S.C .11

-1931 ,(10) 30 ,Debunked, Urban Studies

.1944

 Are New Urban :1989 ,.Bourne, L.S .12

 Forms Emerging? Empirical Test for

 Canadian Urban Areas. The Canadian

.328-312 ,33 ,Geographer

 Gentrification and (2005) Butler, Tim .13

 Globalization: the emergence of a middle

.range theory, King’s College London

Non Inner-  (2004)Gonen, Amiram  .14

 City Gentrification in Israel , Department

 of Geography, the Hebrew University of

Jerusalem, Israel

 The Blind Man  :1991  ,.Hamnett, C  .15

 and the Elephant: The Explanation of

,Gentrification

 Gentrifiers or  :1992  ,.Hamnett, C  .16
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این  از  بعضی  دید.  می توان  را  تغییرات  نشانه ها  این  به 
اطلاعات و آمار مربوط به تغییرات را می توان از طریق 
به  اطلاعات  این  متأسفانه  کنیم.  کسب  سرشماری ها 
سنجش  راحتی  به  چه  اگر  می آیند  دست  به  سختی 

می شوند. 
بعضی از شاخص های مورد بررسی در محاسبه اصالت 

بخشی عبارت اند : 
به میزان مالکیت و نرخ مالیات و  5-1- نگاه کردن 

تغییرات بین آنها در هر سرشماری ؛
بررسی میزان و قیمت معاملات در واحد های   -2-5

اجاره ای ؛
طولانی  در  و  )جدید  ساکنان  آمد  در  سطح   -3-5

مدت( ؛
و  )جدید  ساکنان  قومیتی  و  نژادی  ترکیب   -4-5

طولانی مدت. پایداری یا عدم پایداری این ترکیب (؛
بیرون و  5-5- نوع واحدهای تجاری جابجا شده به 

داخل محلات مسکونی ؛
مسکونی  محلات  در  موجود  شغل های  انواع   -6-5
شغل های  مقابل  در  صنعتی  شغل های  مثال  )برای 

.) خدماتی 
5-7- نوع ماشین های پارك شده در خیابان ؛

در محلات مسکونی  موجود  سازمان های  نوع   -8-5
؛

یا   مذهبی  انجمن های  وجود  عدم  یا  وجود   -9-5

 .)2002:5,CURL(ناحیه در  قومی  انجمن های 
محلات  در  بخشی  اصالت  مزایای   -6

شهری 
و  احیاء  و  شهر  مرکزی  بافت های  به  بخشی  اصالت 
اجتماعي  و  اقتصادی  احیاء  باعث  آن  کالبدی  نوسازی 
دارد  هایي  مزیت  تغییرات  این  می شود،   مراکز    این 

که در شامل: 
6-1- افزایش ارزش مسکن برای صاحبان و مالکان 
در  کالبدی  تغییرات  نتیجة  در  که  افزایش  این   : آنها 
بافت های  مجدد  احیای  باعث  می گیرد،  صورت  بافت 

می شود. مرکزی شهر ها 
برای  مالیات  از  ناشی  درآمدهای  افزایش   -2-6
می توان  می شود  کسب  که  مالیاتی  با   : شهری  خدمات 

خدمات  زیر بنایي برای شهر فراهم کرد.
6-3- سرمایه گذاری مجدد16 در ساخت زیرساخت ها، 

جاده ها، شبکه های اصلی آب و مدارس محلی ؛
6-4- افزایش واحد های تجاری برای خدمات رسانی 

ساکنان جدید ؛
واحد های  امکانات17  بهبود  و  نوسازی   -5-6

مسکونی و خانه های موجود ؛
طولانی  و  موقت  شغلی  فرصت های  گسترش   -6-6

مدت ؛
6-7- توسعه مجدد هسته18 و مرکز شهر ؛

برای  ،که  شهری  روزانة19  سفرهای  کاهش   -8-6
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کارکردن در قسمت مرکز شهر20  صورت می گیرد ؛
با  موجود  نواحی  در  خدمات  و  جمعیت  تمرکز   -9-6
 (  )2002:6,CURLشهر افقی21حومة  توسعه  کاهش 

است. 
7- معایب اصالت بخشی 

تغییرات  شد  ذکر  بالا  در  که  مزایاي  تمام  رغم  علی 
مرکزی  بافت های  در  اقتصادی  و  اجتماعی  کالبدی، 

شهر  معایبی هم دارد:
به  بالا  درآمد  با  گذاران  سرمایه  جایگزینی   -1-7

جای ساکنان با درآمد کم ؛
به  جابجایي  اقتصادی  هزینه های  تحمیل   -2-7

ساکنان که تعداد کمی قادرند از عهدة آن برآیند ؛
محلات  در  اجتماعی  سازمان های  گسیختگی   -3-7

؛ مسکونی 
از  دور  جابجایي،  به  مردم  کردن  وادار   -4-7
رفع  برای  خودشان  توسط  که  اجتماعی  سازمان های 

CURL,2002:6( )  ؛ نیازهایشان ساخته شده بود 
طول  در  اقتصادی22  و  نژادی  تضاد  افزایش   -5-7
بافت های  در  بخشی  :اصالت  جایگزینی  یا  دورة گذر23 
مرکزی شهر باعث یك هجوم اکولوژیکی به این منطقه 
شرایط  در  اکولوژیکی  هجوم  واقع  در  می شود،  شهر  از 
خاص و تحت عواملی صورت می گیرد که یك عامل آن 

سرمایه گذاری است )شکوئی، 1365 :30(.
و  ترافیك  مشکلات  و  شهری  تراکم  افزایش   -6-7

در محلات مسکونی. پارکینگ 

اصالت  منفی  تأثیرات  کاهش  8- روش های 
بخشی :

مالکان  برای  مالیاتی  تخفیف  کردن  فراهم   -1-8
مزیت های  از  یکی  شد  ذکر  که  همانطور   : قدیمی 
است.  مسکن  و  زمین  قیمت  رفتن  بالا  بخشی  اصالت 
مالیات  رفتن  بالا  دلیل  به  قیمت  رفتن  بالا  این  اما 
ترك  به  مالك مجبور  و  ندارد  آن سودی  مالك  برای 
در  را  مالکان  می توان  مالیات  کاهش  با  بافت می شود 

داشت.  نگه  محل 
سود  بدون  توسعه  و  مرکب  درآمد  گسترش   -2-8

: عمومی  فضای  و  مسکن  برای 
تشکل های  و  سازمان های  از   حمایت   -3-8
و  محل  تاریخ  در  ریشه  که  مسکونی  محلات 

؛ دارند  نژادی  سنت های 
زمین24:   عمومی  اتحادیه های  تأسیس   -4-8
اقتصادی  اتحادیه ای که هدفش سود و منفعت  ایجاد  
منفعت  و  سود   کردن  فراهم  هدفش  بلکه  نباشد، 
این  باشد.  خصوصی  مالکیت  مقابل  در  اجتماع   برای 
عمومی  فضاهای   توسعة   برای  می تواند  زمین ها 
محلات  درآمد  کم  اقشار  سازی  خانه  استفادة  یا 

؛   (  )2002:9 ,CURL شود  استفاده  مسکونی 
می توان  اجاره  کنترل  با   : اجاره  کنترل   -5-8
این  که  چند  هر  داشت  نگه  محل  در  را  مستاجران 
اساسی  و  کلی  قیمت  افزایش  بر  تواند  نمی  سیاست 
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