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ABSTRACT 

 

Objective: The purpose of this article is to analyze the role of government policies and 

market proximity on functional changes and decline of siroos neighborhood.  

Methods: The type of research is based on purpose, fundamental-cognitive and in terms of 

nature and method, qualitative-exploratory. Documentary-field research has been used to 

collect information. The statistical population includes relevant subject matter specialists, 

residents and owners, real estate agencies and market traders, who have been selected using 

the snowball technique. 25 experts related to the field of research, 42 residents and 38 owners 

of real estate agencies and market traders were interviewed. One-sample t-test and 

multivariate regression in SPSS software were used to analyze the data. 

Results: Out of 7 studied variables, the variable "How to acquire and destroy by the 

Reconstruction Company", with 16.7 and 83.3% frequency in the high and very high range, 

respectively, according to the respondents, had the highest level of impact on neighborhood 

decline. The components of "market entry and land use change" and "savings due to 

integration and proximity" are in the second and third ranks of impact and intervention in the 

decline of the neighborhood, respectively. The components of accumulation, landlord 

persuasion, rent and Gentrification were ranked next, respectively, in terms of the importance 

of their impact on neighborhood decline. 

Conclusion: Despite the numerous plans that have been prepared for the siroos neighborhood, 

the neighborhood has been physically and socially neglected, so that the interaction of 

government and market forces with the tools of politics and economy has led to the gradual 

decline of housing. 
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  چکیده

ه ال محلو زو یکردکار راتییدولت و مجاورت بازار بر تغ یهااستیبر نقش س یلیتحل مقاله، نای هدف تبیین موضوع:
  .باشدمی روسیس

 یرگردآو ی. برااست اکتشافی–یفیو روش، ک تیازلحاظ ماه و یشناخت -یادیبر اساس هدف، بن قینوع تحق روش:

، و مالکان نیه، ساکنموضوع مربوط متخصصانشامل  یاستفاده شده است. جامعه آمار یدانیم -یاسناد یاطلاعات از بررس
کارشناس مرتبط با حوزه  25 باد. انانتخاب شده یگلوله برف کیند، که با استفاده از تکنباشیم بازار سبهک املاک و یهاآژانس

 Tز آزمون اداده ها  لیتحل یا. برشد املاک و کسبه بازار مصاحبه یهانفر از مالکان، آژانس 38و  نینفر از ساکن 42پژوهش، 
 .   دیرداستفاده گ spssدر نرم افزار  رهیچند متغ ونیو رگرس یتک نمونه ا

به  یدرصد فراوان 83.3و  16.7، با «بازآفرینیتوسط شرکت  بیرنحوه تملک و تخ» ریمتغ ،یمورد بررس ریمتغ 7از  ها:یافته
 است. رخوردار بودهبحله مدر زوال  یسطح اثرگذار نیاز بالاتر ان،یبر اساس نظر پاسخگو ادیز یلیو خ ادیز فیدر ط بیترت

وم و سوم د یهارتبه در بیبه ترت «و مجاورت عیاز تجم یناش ییجوصرفه» و «یکاربر رییورود بازار و تغ» یهامولفه
بر  ریثأت تیاهم بیه ترتب ،سازیاناعیمالکان، رانت و  بیترغ ،انباشت  یهاو مداخله در زوال محله قرار دارند. مولفه یاثرگذار

 قرار گرفتند. یبعد یهادر رتبه ،زوال محله

قع ورد غفلت وام یجتماعاو  یکیزیاز نظر ف محله مذکور شده، هیته روسیمحله س یکه برا یمتعدد یهارحبا وجود ط :نتایج

 .تمنجر شده اس سکونت، یجیدرتزوال واقتصاد، بهاستیابزار س داشتنو بازار با دولت یرویکنش دو ن، برهمکهبه طوری ،شده

 .روسیمحله س ،یشهر یحله هابازار، زوال م مجاورتدولت،  یها استیس :هاکلیدواژه
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 مقدمه
است  انیجر کان درم مان وشتابان در ز یو با سرعت گذارد یم یشهر اتیخود را بر ابعاد گوناگون ح پایگذر زمان رد

و مدانلو  یرکتولیماست ) متفاوت آن با قبل یاشکال کارکرد یو القا رییتغ د،آی یم دیو آنچه بعد از آن در شهر پد
سالیان  که در طول دفرهنگی هستن -جتماعیاز سرمایه ا خشی( چنان که بافت تاریخی شهرها ب130: 1391 ،یباریجو

ناسب با ارکرد متار و کسازمان فضایی در سیستم شهری، دارای تناسب در ساختمتمادی تکوین یافته است، و از لحاظ 
 ژیکی،های تکنولوهزمین به دنبال تحولات عظیم انقلاب صنعتی در کنیاند. لمقتضیات اجتماعی ی اقتصادی زمان بوده

ادل گشته و ر عدم تعدچا فتبه شهرها، این با و فعالیت اقتصادی، اجتماعی و پیامدهای ناشی از هجوم و تمرکز جمعیت
  (.2: 1388 ،یقادر به پاسخگویی نیازهای جدید جوامع شهری نیست )کلانتر

 نهیعامل زم ،یتوسعه شهر یندهایغفلت شده در فرآ یو اجتماع یکیزیف یها طیدر واقع بافت مذکور به عنوان مح
 دیو تول جادیا تیو در نها ینواح ریطق به سامنا نیا یخدمات یو وابستگ یفقر، رکود کارکرد یبالا زانیساز و بروز م

 های هسته رامونیپ یمیقد یزوال در محله ها طیشرا (.382: 1390، و همکاران یمرای) اند شده یمعرف یفرسودگ
 صورت نی. به اردگی یبه خود م تری یشکل جد رند،گی یمستقر در آن قرار م های تیفعال ریو بازار که تحت تأث یتجار

 ازمربوط به نحوه استفاده  ماتیدر محله کهنه، بر تصم عیسر راتییو تغ نیزم دیشد بازی بورس مذکور، تمحلا در که،
شهر،  یدر سطح بخش مرکز عیوس یبا وقوع تحولات کارکرد (. همزمان183، 1379،  ی)هارو گذارد یم ریتأث یاراض

و  یمانی)سل ردگی یبخش صورت م نیا به ریو ورود اقشار فق یاقتصاد های تیفعال شیسکونت و افزا بیافت ضر
 ،ینیالد فی)س یکیزیف یموجبات پژمردگ د،یجد انبه همراه ورود مهاجر یکالبد نییپا تیفکی (.26: 1392همکاران، 

 & Tamkin)بخشد ی را شدت م ای محله راتییرا فراهم آورده و به تبع آن تغ ی( و عدم اعتماد اجتماع193: 1391

Roheh, 1998: 2.) 

 فتسکونی بامحلات گیری نوعی از فرآیندهای اجتماعی ی اقتصادی در مباعث شکل ،یطیو تداوم چنین شرا وجود

 اًعمدت و کارگر مهاجرین و شده خارج محلات این از بالا درآمد با گروههای آن در که است، شده فرسوده و تاریخی های
 واقع ارباز از ناشی هایالیتفع فشار و تهاجم معرض در ونیمسک واحدهای از برخی طرفی، از. شده اند آنها جایگزین فقیر
 نیاز ا زین رانیشهرها در ا میدقو  یخی(. بافت تار2: 1388 ،یاند )کلانتربه کارگاههای تولیدی یا انبار تبدیل شده و شده
گ و آداب و فرهن ست،یط زیاز مح یبا ارزش خود، تبلور یکه با نمادها و بناها هایی نبوده است. بافت یمستثن ندیفرآ

(. در 32: 1387 ،ینیژاد و مشک)احدن اند افتهیآن شکل گرفته و تکامل  نیروزمره ساکن یازهانی بر که بنا باشند، یسنن م
قرن پایتختی کشور،  2ز اهکتار بافت تاریخی مصوب و تجربه بیش  2250شهر تهران با برخورداری از حدود  ان،یم نیا

 یک نبود اب رود ه میک ای و ناملموس تاریخ سرزمین را در خود پرورانده است. گنجینه سملمو میراث از ای گنجینه
 نون،تاک گرفته صورت که نگاهی به مداخلات طوری به. شود سپرده فراموشی به کارآمد، و منسجم یکپارچه، مدیریت
ه، سوداگران و اقدامات کالبدی ا انجامب اًصرف زمینه، و بستر به توجه بدون عمدتاً که مداخلاتی. مدعاست این بر تصدیقی

ر معرض افت را دبیشتر بمشکلی به مشکلات بافت تاریخی افزوده و آشفتگی موجود را دامن زده و به تبع آن، هر چه 
 (.1: 1391طراحان راهوند شهر،  شاورم نمهندسی) اند نابودی قرار داده

 یخیتار یبه عنوان بافت روسیشهرها، محله س ی تهدر مراکز و هس یزوال شهر انیجر یاساس، جهت بررس نیبر ا
 و تهران بزرگ که به دلیل مرکزیت جغرافیایی، سهولت دسترسی، مجاورت با بازار ای و فرسوده انتخاب شده است. محله

. باشد یانباشت مازاد و ...( م رانت، جادیتولید درآمد )ا برایخی و فرهنگی، دارای ظرفیت بالقوه تاری ارزشهای بودن دارا
حضور بازار، موجبات  زین یو در موارد یدولت های سازمان یبرخ یاز سو هایی اقدامات و برنامه رسد یبه نظر م

 روسیکرد؛ س انیب توان یم رو، نیرا فراهم نموده باشند. از ا روسیس ی بافت در محله بیتخر یو حت شتریب یفرسودگ
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 فینکات ظر یبه کاهش است و با دارا بودن مشکلات متعدد، داراسکونت هر روز در آن رو  تیاست که مطلوب ای محله
مقاله حاضر به دنبال آن  ن،یو مرمت قرار گرفته است. بنابرا بیتخر راهی آن بر سر دو اءیکه مسئله اح باشد یم یو مهم

 افتیره نیا بپردازد، تا از روسیس ی محله یبازار در زوال شهر ارکرددولت و ک های استینقش س یاست تا به بررس
 .  افتیمحله دست  نیسکونت در ا یبتوان به باززنده ساز

 پیشینۀ نظری

 هایلدم مفهوم در نیا دارد. یطولان اریبس ایتوسعه سابقه یاسیمفهوم رانت در اقتصاد س :هیرانت و انباشت سرما

که بر  ین عاملبه عنوا از آن یابیمکان هایهینظر رسای در و گرفته مورد استفاده قرار یو مات به نحو آشکار لزیآلونسو، م

مربوط به  ماتیاز تصم یاریس(. امروزه ب182: 1379 ،یوشده است )هار ادی گذارد، یم ریافکنده و بر آن تأث هیسا نیزم

 نیا بر یواملسله عو سل رد،گی یصورت م نیو ارزش زم متیمحتمل در ق شیبر اساس افزا ،ینحوه استفاده از اراض

 )پروژه حله کهنهمدر  عیرس راتییو تغ ن،یزم دیشد بازی به بورس توان یکه از جمله آنها م گذارد، یم ریتأث ماتیتصم

کن بر اساس و مس نیمزار زموضوع، به طور معمول تمام محاسبات در با نی( اشاره کرد. با در نظر گرفتن اینوساز های

 نیمع نیزم کاربرد نیورتراستفاده و سودآ نیساس بهتربه طور معمول بر ا یانیشود و رانت عرصه و اع یرانت انجام م

 یدر بخش مرکز و ساختمان نیو تجارت زم یمعاملات قمار نیشتریب اساس، نای بر(. 194 مأخذ، )همان شود یم

 تیاطر موقعخبخش به  نیا اراضی که، صورت نی(. به ا103و104: 1380 ،یی)شکو ردگی یبزرگ صورت م یشهرها

در  ختمان هاگر ساا یکه به موجب آن حت آورند، یصاحبان خود فراهم م یرا برا یتیو مطلوب ازیخاص خودشان امت

 یمثلًا ضرورت) کنند یم ییوجثابت، صرفه  یاضاف هیافراد در کاربرد سرما نیباشند، ا نییپا تیفیو با ک یگفرسود تیوضع

 ژهیلبته رانت وا یجتماعا تیوقعم نی(. اندینما یترتا جذب مش کنند جادیبالاتر ا های نهیرا با هز یخاص تیندارد که موقع

خاطر  نیبه ا ندتوا یت مران نیادر بازار است. اما  نیبودن عرضه زم دکه به خاطر محدو یرانت کند، یم جادیا زیخود را ن

به  یطشرای در وشود،  جادیخود دارد، ا های نیزم یمتوسط را برا متیبالاتر از ق گذاری متیقدرت ق نیکه مالک زم

 ندینما ادجیا یفاوتترانت  توانند یکنند، م جادیا ییجو در حمل و نقل صرفه ت،یفعال ایبه محل سکونت و  یکیخاطر نزد

 (.367: 1374دانا،  سیئ)ر

. شود یمربوط م شانیا تیو موقع یاجتماع یبه بحث گروهها ن،یزم تیمالک یانحصار تیاز موقع یناش یرانت شهر
 یابیرا بر دست هایی تیمحدود تواند یخود، م ژهیو یحقوق یازهایو امت یاجتماع تیخاطر موقعبه  ،یگروه اجتماع کی

را که رانت  ینیآن زم یممکن است حت ن،یعرضه زم ینوعمص کردن محدود با مثلاً . کند اعمال نیارزان و آسان به زم
 نیکه صاحبان زم دآی یم دیپد یرانت وقت نیاز ا ای (. نمونه367صفر دارد، ناگهان برخوردار از رانت شود )همان مأخذ، 

تنها  ،خارج نموده یاقتصاد تیرا از حوزه فعال نی( و زم372: 1374دانا،  سیئ)ر زنند یدست م نیبه احتکار زم شهری
 جادیا طی(. شرا192: 1379 ،یکنند )هارو افتی( در قبال آن دری)سود یکه بتوانند مازاد کنند یآن را عرضه م یزمان

 ییمعطوف به جابجا های استی. مجموعه سدیفراهم آ زین یدولت و شهردار های استیس قیاز طر تواند یرانت م
قرار دهند و آنها را برخوردار از رانت  ییاستثنا یتیرا در موقع یاز اراض یبخش توانند یدر شهر م نیو تملک زم هیسرما
 1374 دانا، سیئ)ر شود یو گران فروخته م دآی یبه دست م ارزان یکه اراض یمطلق کنند. به عنوان مثال، زمان ای یتفاوت

 توانند ی. آنها مکنند یم یباز یآت ندهیفزآ های تملک رانت یبرا طیرا در خلق شرا ینقش فعال ی(. مالکان اراض374:
با تلاش  نیکنند. مالکان زم یبا آن همکار ایرا تحت فشار قرار دهند  هیسرما نده،یدر آ نیخلق رانت زم نیتضم یبرا
 کند یرا غربال م نیزم یکه کاربر کنند یخلق م بندی ابزار دسته «نیاستفاده از زم نیو بهتر نیشتریب» یبرا یمیدا
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در  نیمختلف زم یها ی)ابرسودها( را از کاربر یفوق عاد یعیطب یامکان سودها نیزم بان(. صاح150: 1387، ی)هارو
را  یتیالیو س ییایو پو ،(131: 1380دل، بپردازند )ا گرانیبه عنوان خراج به داگر مجبور باشند آن را  یحت رند،یگی نظر م

 (.150: 1387 ،ی)هارو کنند یم لیتعد یاجتماع یازهایرا با ن نیو مضافاً استفاده از زم قیتزر نیبه استفاده از زم
 های. ارزشی کندم افیا دیلتو میدر تنظ یباشد، نقش مهم یخواه پرداخت شده، خواه ضمن یاساس، رانت اراض نای بر

انباشت  ندیفرآ که بخش مکمل شوند یم یمهم یمال ریذخا شود، یم لیتبد هیو ساختمان که به سرما نیبخش زم
 لیمکن است به ارائه دلامرانت  ی(. تئور131: 1380 ،هستند )ادل یمال یچرخه ها ریناپذ کیو تابع مسائل تفک هیسرما
ورد استفاده آورد، م حساب به زیآن را ن راتیبه انباشت کمک برساند و احتمالاً تأث دتوان یکه م یشهر یبازساز ینظر
 عیوس یکاف عیجمد و از تدر برابر انباشت باشن یسد توانند یکوچک م های ییمعتقد است که دارا نی. لاجکردگی قرار
 بیتخر یفشار برا یتمکن است ححالت م نی(. در ا139)همان مأخذ،  کنند یریجلوگ دیجد سازی ساختمان یبرا ینواح

 رسانند، یثبات مبه ا یونقان هژیو یاز مدارها زیخود را ن تیکه ظاهراً حقان ای گسترده یاجتماع یگروهها هیبافت از ناح
ست، رانت ا یمنشاء عمل نیزم یریمکان گ تینوع مالک ،یشهر های نیزم مورد (. در375: 1374دانا،  سی)رئ دیایب رونیب

 یستکاردو  بیتخر تملک و یبرا یاساس زهیتصاحب رانت، انگ ی. تلاش براکند می مند بهرهرا  یخاص یکه گروهها
 یها استیس اتاوق یاه. گردگی یدر تعارض قرار م یفرهنگ های و ارزش یکه با منافع اجتماع شود یدر بافت م هایی

 یوسکه از  ییها بافت ناًایاح ای ها خانه بیمضر هستند. تخر های بتخری موجد و زا مشابه، رانت یو نهادها یشهردار
 )همان نندبی یو م دهدی بیبه شدت آس سود، زهانگی یفشارها رزی اند، شده داده صیارزشمند تشخ راثیکارشناسان م

 (. 360و 357 مأخذ،
 هیت سرمارقاب طیمؤسسه در شرا ییو کارا یو گردش به منظور سودآور دیسرعت تول :و مجاورت عیاز تجم یناش های صرفه

 نهیداشته باشند، در هز بازرگانی روابط گریکدیبا  دیمؤسسات و شعبات مختلف با رازی. است ساز مهم و سرنوشت یامر ،داری
(. 53: 1380را داشته باشند )ادل،  اگونگون یبه دروندادها عیسر یدسترس ییکنند و توانا جویی و زمان حمل و نقل صرفه

 شیافزا ند،یفرآ نیا جهی. نتشود یزمان گردش منجر م شیبه افزا ن،ییپا های نهیبا هز حتی دورتر، حرکت کالاها در فواصل
ارزش مازاد سالانه کمتر است، سرعت  یبه معنا نیمع هیبازگشت سرما یاست. از آنجا که زمان طولان هیدوره بازگشت سرما

 نظر از هم بودن به تر کی(. نزد70و71: 1387 ،یاست )هارو تیحائز اهم هیبه همان اندازه گردش سرما نهیاز منظر هز الاک
 صرفه کار، یروهاین یعملکرد کارآمدتر بازارها دکنندگان،یتول نیدر ب یاطلاعات زری سر تیتراکم بالا، باعث تقو ای ،فضایی
 ,Henderson) شود یم یمحل نیو فروش به ساکن کنندگان دیتول نیب کالا مبادله و نقل و حمل های نهیدر هز هایی جویی

2000: 1.) 
آن است که  انگرینکته ب نیبرخوردار است. ا یتوجه انیشا تیمارکس از اهم شهیدر اند« حذف فضا با زمان»عبارت 

 کند ی. نظام بازار به حذف )فضا( توسط زمان کمک مسازد یمبدل م یامور انسان یزمان را به بعد اساس ه،یگردش سرما
 ،ی)هارو شود یمنجر م ییایپراکنده از منظر جغراف دکنندگانیتول انیم ییفضا یگکپارچی تیظرف شیبه افزا جهیو در نت
را به  یکارگر یدهند و توده ها صیتخص یرا به امور تجار ها ابانیخ نیبدنه بهتر توانند یبازار م یروهای(. ن73: 1387

(. به 137: 1380،  ادل) دارد یا پنهان مقدرت ر قیمناطق پنهان از انظار منتقل کنند. انگلس نشان داد که بازار روابط عم
سکه  یرو کیفقط  ه،یو سرما دیتول ینابرابر ابزارها عیو توز ییفضا یفرم ها دیهمچون لوفور، تول یشمندانیزعم اند

و تصاحب مصدر قدرت  ینیگزیجا ر،ییتغ لهیاست که به وس دیجد یآن، خلق  فضا گرید یچرا که رو باشد، یفضا م دیتول
 و مصرف عانیو بازساخت، مط ندیفرآ نی. در اردپذی یصورت م ینظم قبل ریید، جهت تغیجد یاسیس یروهاین لهیبه وس

 بیمعنا که استفاده کنندگان، فضا را تصاحب و آن را در تعق نیبه ا گردند؛ یفضا  م دکنندگانیبه تول لیتبد قبلی کنندگان
 دیجد یفضا کیرخ دهد،  یقیصورت عم هب راتییتغ نیاگر ا. ندنمای یو در جهت منافع خود از نو خلق م شانیازهاین
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 یم سریدر فضا م یانتقاد شکنی ساخت کی جهیکه در نت شود یبرقرار م دیجد یاجتماع -یینظم فضا کیهمراه با 
 (.Habersk, 2010: 20) گردد

 یم لیشت تحمانبا یها ییایپو قیقرار دارد که از طر هایی با ضرورت یساختار مناسبات قدرت در انطباق منطق
(. 174 :1387 ،ی)هارو شود یم یسازمانده داری هینظام سرما یو در راستا لیتحم یکه در چارچوب نظام اجتماع شود،
 یزده بالقوه پولبا هیپا بر انندتو یو مستغلات، م یاراض صاحبو  ای حرفه نیبازار، ملاک یروهایاز ن ریبه غ نهیزم نیدر ا

ار داشته شان انتظ ای هیثابت سرما های ییدارا ینیتخم یت مورد نظرشان را از ارزش بازارنرخ بازگش ه،یبازار سرما
 گشتخ بازلف، نرمخت لیخاص( به دلا ای )در محله متقی ارزان یباشند. چنانچه فرض شود به جهت وفور واحدها

و  ریعمت های نهیهز کاهش ستبای می خرد راهبرد مالک صاحب جهنتی در باشد، انتظار کمتر از متوسط مورد ،یواقع
آن در بازار  تفاده ازو اس )از بخش مسکن کم درآمدها( هیخروج سرما تیارزش و در نها یایبقا نیآخر دنیدوش ،ینگهدار

 ،یگهدارو ن ریعمت یها نهی. با کاهش هزابدی شینظر مالک افزا رداست که نرخ بازگشت به متوسط مو یبه نحو هیسرما
 تیا موفقب یابیکم جهیر نتد شوند، یقابل استفاده م ریواحدها غ نتری فرسوده تیبدتر و در نها یسکونت یواحدها تیفیک

 (. 109مأخذ، )همان شود می خلق
که  یا هیناح است؛ شده فیگونه تعر نیاست، ا یشهر اتیتازه در ادب یرو به زوال که مفهوم هیناح :زوال شهری

بد و از  طشرای در اه تمانبوده و ساخ دیتوسعه دوباره شد یبرا ازیکه ن ییمرکز شهر است؛ جا رامونیپ یحت ایهمجوار 
 هستند که ییمحله ها یارااز شهرها د یاریبس نه،(. متاسفا377: 1388 ،ینیالد فی)س باشند یرو به زوال م ینظر ظاهر

 های فرصت است، ادیزجرم  زاو ترس  تیهستند که در آنها جرم و جنا یمناطق نهاای. اند گرفته شده دهیفراتر از حد ناد
است که در  یاجتماع یندیفرآ یزوال شهر (.Tamkin & Roheh, 1996: 168)فراوان است  یکیزیکم و فساد ف یشغل

طح س ،یتصاداختار اقس دیو تجد تیجمع رییتغ ایبا کاهش  زیو ن شود، ینم میاز شهر ترم یبخش ایشهر  کیاثر آن 
طرد شده  های نظرهو م تیناجمتهورانه،  های گذاری هینبود سرما گر،یکدیجدا از  یها خانواده ،یعدم اشتغال محل یبالا
 افت» ،یال شهرسنجش زو یبرا اریمع نتری جی(. را26: 1392و همکاران،  یمانیهمراه است )سل مطلوب، ریو غ
 یوال شهرز اد؛یبن نیبر هم (.Bradbury et al., 1982: 18)کل منطقه کلانشهر است  ایشهر و  کی «یتیجمع

ارد و اشاره د یشغل یها فرصت ایو  تیخود به کاهش جمع یفیتوص یدارد؛ زوال در معنا یفیو توص یکارکرد یمعناها
 سازد یل مرا مخت یشهر ایه توده گرید ایکارکرد شهر و  یاست که به نوع یراتییتغ یخود، به معنا یردکارک یدر معنا

 (.18)همان ماخذ، 

 
 (.1398پژوهش )منبع: نگارندگان،  یدیکل میمفاه انیارتباط م -1شکل 
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 (.1398پژوهش )منبع: نگارندگان،  یمدل مفهوم -2شکل 

 عملی نهیشیپ
ز ستفاده اا، با «هر داکاشاقتصاد سیاسی فضای شهری: زمین و املاک در »ای با عنواندر مقاله (2012) الحقحسین

باشت و یاسی انس -نگاری، فرآیندهای اقتصادینیز روش قومهای کیفی عمیق با ذینفعان فضای شهری و مصاحبه

نی و ضای مسکوت که فهای مقاله گویای این اسیافته تخریب تولید و بازتولید فضای شهری را تحلیل نموده است.
ر الا، ابزاش پولی بن ارزکالایی و بازتولید شده و مالکیت زمین، املاک و مستغلات، ضمن داشت ،تجاری در شهر داکا

د مین، موردگان زدهنگذاری است. همچنین، شرکت های املاک و مستغلات و توسعهمناسبی برای تبادل و سرمایه
 مسکن و رژیم سیاسی حاکم، هستند.  حمایت بازیگران عمومی مانند وزارت

ار در زمین باز -ولتدشی روابط ازاندیبریزان به عنوان بازیگران بازار: برنامه»ای با عنواندر مقاله (2010) و تیزدلدامز آ

ان در این جریان ریزنامهنقش بر وبررسی رویکرد دولت و بازار به بازار املاک  های کیفی بهاز روش، با استفاده «و املاک
زار املاک دخالت تعریف باخت و بازدهند که در حال حاضر بازیگران بازار به طور جدی در ساها نشان میاند. یافتهپرداخته

 ارند. د
از  استفاده اب «های چینیفرآیند توسعه زمین جدید و توسعه شهری در شهر»ای با عنواندر مقاله(1996) و شین آگر

ر بای محلی هدولت های شهری، روند توسعه زمین و نقش دولت وروش کیفی، به بررسی تأثیر تغییر مالکیت زمین
انداز شمریق یک چطزمین از  دهد که توسعهها نشان میاند. یافتهن پرداختهریزی شهری در شهرهای چیتوسعه و برنامه

د، شویملی مطرح کیستم قتصاد سیاسی به تولید کالا مرتبط است و پویایی ارتباطات زمین شهری که به عنوان یک سا
ها بازیگران کتراد و شرآن اف رهای بازار توسعه یافته که دزمین به وسیله مکانیزم ،نیز داری است.منطق جامعه سرمایه

 اصلی هستند. 
ها و لبخندها در اعتراضات شهری علیه تصمیمات محلی: اشک»ای با عنوان( در مقاله2019رفیعیان و همکار )

های کیفی، و بکارگیری ، با استفاده از روش«پای قدرت در مدیریت شهری )مطالعه موردی؛ شهر تهران(جستجو برای رد
برای تحلیل روابط بین بازیگران مختلف )شهروندان، دولت، موسسات، صنایع و غیره( و  (ISM)یلی سازی تحلمدل
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های شهر تهران را مورد مطالعه قرار دادند. نتایج نشان داد که در این دو جریان، ساختار قدرت، دو مورد از پروژه
قدرت در بین بازیگران شهری و وجود توزیع طرفی، پیامدهای عدمشهروندان در پایین سلسله مراتب قدرت بودند. از

 ریزی، باید در مطالعات آینده مورد توجه قرار گیرد. گیری، در مورد برنامهپیروی از قدرت متمرکز در تصمیم

شهری  توسعۀ هایطرح ریزیامهبرن فرایند در قدرت مناسبات بر تحلیلی»ای با عنوان( در مقاله1397و همکاران) رفیعیان
ای هیزی طرحرقدرت در برنامه های کیفی به بررسی مناسبات، با استفاده از روش«(شهریور تهران17ه موردی: محور)نمون

مچون ایران، شورهایی هکایین در دهند که در سیستم های مدیریتی از بالا به پها نشان میاند. یافتهتوسعه شهری پرداخته
-یدگاهز تمام دارآیندی ببایست رسد و از مشروعیت یک طرح که میداقل میریزی به حیند برنامهآمشارکت مردم در فر

 شود. پایۀ تعاملی دوجانبه باشد، کاسته می های کنشگران بر
 از تفادهاس با «تباف بیتخر دنیو فرآ یشهر نیرانت )ارزش مازاد( زم جادای» با عنوان ای ( در مقاله1374دانا ) سیرئ
وردن سطح آ نییپا وشمند بافت ارز بیآن بر تخر ریتأث زیآن و ن یرگی رانت و نحوه شکلانواع  یرانت به بررس تئوری

 جادیاموجب  ط،ی ربذ یمختلف از طرف نهادها های استیس یریارگنشان داد بک جهیرفاه و توسعه پرداخته است. نت
 . ی شودرانت در انواع مختلف آن م

قر و فه طرح مسئله ب، «هرندی تهران ۀا، مطالعه موردی محلاقتصاد سیاسی فض» ( در مقاله1395آیدین ترکمه )
ن داد که ذکور نشامقاله مگیری نابرابری شهری، در چارچوب تحولات چند دهه اخیر اقتصاد جهانی پرداخته است. نتیجه

اند. فقر و ستهرونی همبده طور ای دیگر همراه است و اینها بانباشت سرمایه در یک نقطه، ضرورتاً با فقیرسازی در نقطه
مین تولید واسطه ه ساسا بهاداری داری است و سرمایهی تولید سرمایهنابرابری فضایی، شکل ناگزیر فازِ کنونیِ شیوه

قتصادی یندهای او فرآ رود. و در مواجهه با مشکلات محلات چنانچه سازوکارهاسیستماتیک فقر و نابرابری پیش می
توانیم به ، نمیرد نکنیملیل واارهای بازاری مؤثر بر فرآیندهای توسعه شهری را در تحهای اخیر و نیز سازوکنوپدید دهه

 ریزی و مدیریت شهری کارآمد دست یابیم. برنامه
که با  «رکزی شهر اراکمها و فرآیندهای زوال در بخش زمینه»( در مقاله ای با عنوان1392سلیمانی و همکاران )

رسی موضوع ت، به برشده اس های پالایش و چرخه زندگی، انجامو نیز مبتنی بر تئوریاستفاده از روش توزیع پرسشنامه 
به  توجهیهر و بیش اند. نتیجه اینکه؛ گسترش پیرامونیزوال شهری و سکونت در بخش مرکزی شهر اراک پرداخته

یجه آن ده که نتاعی شباعث خروج ساکنین بومی و جایگزینی آنها به وسیله گروههای فقیر اجتم ،بخش مرکزی شهرها
 های مرکزی است. فرسودگی و زوال در بخش

حله می متفاوت های گذشته، سعی نموده است با رویکرداین پژوهش ضمن ادامه روند پژوهشاین اساس،  بر
یروس، سنی محله زآفریسیروس را مورد بررسی قرار دهد. توضیح اینکه؛ در تحقیقات پیشین در راستای نوسازی و با

ا و به عبارتی هسرانه طوح وسکالبد و منظر محله مورد توجه بوده است. و اینکه در راستای باززنده سازی محله،  بیشتر
ا صادسیاسی فضا و بدگاه اقته از دیهای محلکیفی بوده و چالش غالبا اند. اما در این مقاله رویکردها مورد توجه بودهکمیت

گاه ت در جایعنی دولیهای مجاورت، با در نظر گرفتن دو جریان غالب، های رانت، انباشت و صرفهتکیه بر تئوری

  مالک و بازار به عنوان قدرت اقتصادی، مورد توجه و تحلیل قرار گرفته است.  -سیاستگذار

 شناسی ها و روشداده

ه مطالعاتی، شناختی بوده و روش تحقیق در مرحله شناخت و تحلیل نمون -در این مقاله، پژوهش از نوع بنیادی

مصاحبه و ) و میدانی (برداریفیشو  ایکتابخانه) اکتشافی بود. برای گردآوری اطلاعات از بررسی اسنادی –کیفی روش
گیری میان مصاحبه شوندگان با استفاده از تکنیک ی آماری، نمونهاستفاده شده است. به دلیل گستردگی جامعه (مشاهده
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شود تا با دیگران تماس و ارتباط خواسته می پژوهشکنندگان در وش، از اولین مشارکتگلوله برفی انجام شد. )در این ر
های )افراد( دیگر . در واقع در این تکنیک اولین گلوله برف )فرد( برف(برقرار نمایند و آنها را نیز در تحقیق مشارکت دهند

 42نفر از کارشناسان مرتبط با حوزه پژوهش، با  25علاوه بر  ،(. درنهایت222: 1396نماید )خاکی، را به خود جذب می
های املاک و کسبه بازار بزرگ تهران، مصاحبه صورت گرفت. طرح نفر از مالکان، آژانس 38نفر از ساکنین محله و 

استخراج و تجزیه و تحلیل اطلاعات  سؤالات به صورت باز و مصاحبه به شکل نیمه ساختار یافته انجام گرفت. در مرحله
ها از روش کدگذاری باز استفاده شده است. روش کدگذاری باز، فرآیند تحلیلی است که در آن از طریق بررسی دادهنیز 

شود ها و ابعاد مفاهیم کشف می)مصاحبه، مشاهده، اسناد و غیره( مفاهیم یا عبارات مفهومی شناسایی شده و ویژگی
 Tهای به دست آمده از محدوده مورد نظر، از آزمون ات و دادهبرای تحلیل آماری اطلاع ،(. همچنین2: 1393)کاظمیان، 
  استفاده گردید.  SPSSنرم افزار ای و رگرسیون چند متغیره در تک نمونه

 قلمرو پژوهش
سته هبازار،  نگلج وسشد، به همراه چهار محله ارگ، عودلاجان، سیروس که روزگاری چالمیدان خوانده می ۀمحل

ه در تقسیمات مدیریت شهری (. این محل2: 1381اند )مهندسان مشاور باوند، هران را تشکیل دادهاصلی و تاریخی شهر ت
یروس از جنوب به سمحله کنونی  (. 8: 1386باشد )مهندسان مشاور باوند، می12منطقه 3از ناحیه13تهران امروز، محله

 ه خیابان ری محدود شده استخرداد و از شرق ب15ان خمینی، از شمال به خیابخیابان مولوی، از غرب به خیابان مصطفی
7840برابر با1395ر سال (. میزان جمعیت محله سیروس د8باشد )همان مأخذ، هکتار می43مساحت آن اندکی بیش از و 

 باشد. می 6.3برابر با  1390-1395های و نرخ رشد آن برای سال

 
  (1398زترسیم: نگارندگان، )با 12موقعیت محله سیروس در منطقه  -3شکل 
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 (1398موقعیت محله سیروس در ناحیه سه )بازترسیم: نگارندگان،  -4شکل 

 هایافته

 روسیمحله س یتیتحولات جمع

ه این محله بین (، نشان دهنده این است ک1355 -1395سیر تحول جمعیت محله سیروس طی پنج دوره سرشماری)

-1390ه طی سالهایار جمعیت گریزی بوده است. به عبارت دیگر، جمعیت این محلهمواره دچ1359 -1390های سال
ها متغیر ت طی این سالکاهش یافته است. البته نرخ رشد جمعی1390در سال 5770به1359نفر در سال14034از 1359

درصد  -4/2، 1375الدرصد در س -2/1به 1365درصد در سال  -1/4که نرخ رشد جمعیت محله از طوریه بوده است. ب

1395در سرشماری سال  رسیده است. اما سیر نزولی نرخ رشد جمعیت، ناگهان 1390درصد در سال -4، و 1385در سال 

معیت و نه، مغایرت تعداد جرسد. البته نکته قابل توجه در این زمیدرصد می 6.3 مثبت دچار جریان معکوس گشته و  به
وی دفتر توسعه محلی، سهای جمعیتی گفته شده از و واقعیت1395مار برای سال نرخ رشد آن بر اساس نتایج مرکز آ

محله  را برای جمعیت باشد. به این صورت که آنها نه تنها رشد مثبتسرای محله و نیز شورایاری محله سیروس می
 منفی جمعیت و ادامه سیر نزولی جمعیت محله بودند.  نپذیرفتند، بلکه معتقد به رشد

 های در حال وقوع محله بود. بدین صورتمذکور در خصوص تحولات جمعیت، منطبق بر واقعیت ادهاینهنظرات 
نمایند، باتوجه به اینکه افرادی که به صورت فصلی از نقاط مختلف کشور برای کار به تهران مهاجرت می بخشی از که؛

و  اشد، و در محله سیروس و انباربفصل مهاجرت آنها منطبق بر زمان سرشماری نفوس و مسکن مرکز آمار می
یابند، از سوی کارشناسان مرکز آمار مورد سرشماری قرار گرفته و در زمره جمعیت کارگاههای موجود در آن سکنی می

ساکنین فصلی و موقت محله بوده و بعد از مدت کوتاهی به شهرهای  ،اند. در حالیکه این افرادساکن محله به شمار آمده
-که پیمایش و مشاهدات روزمره کارشناسان دفتر توسعه محلی و سرای محله، برون طوریه نمایند. بیخود مراجعت م

رساند. بنابراین، با بررسی و مقایسه آمارهای کوچی ساکنین محله و در پی آن ادامه سیر نزولی جمعیت را به اثبات می
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سال  30روس سیر نزولی داشته و در طولگردد که روند سکونت در محله سیسال اخیر، مشخص می 40جمعیتی طی
نکته دیگری که در خصوص جمعیت  (1گذشته، محله حجم بالایی از جمعیت خود را از دست داده است. )جدول شماره 

محله قابل اشاره است، اینکه؛ درصد بالایی از ساکنان فعلی محله سیروس، مهاجرینی هستند که طی چند سال اخیر به 
مهاجرینی از برخی اقوام ایرانی و نیز کشورهای افغانستان و عراق که وجه مشترک همه آنها داشتن  اند.محله وارد شده

ای، ارتباط با بازار بزرگ به عنوان منبعی برای کسب درآمد به واسطه مشاغل جانبی آن است. اینها با اندک اندوخته
زن و شوهری و فرزندان  یابه صورت خانوارهای مجرد و  این افراداند خانه ای کلنگی را در محله اجاره نمایند. توانسته

های خانواری در اختیار اهالی قرار گرفته و افراد و خانوادهخانواری و چندباشند و نیز هر واحد سکونتی به صورت تکمی
جایی کالا در های باربری و جابکه بخشی از جمعیت به فعالیت ساکن اغلب به لحاظ شغلی، مرتبط با بازار هستند. چنان

و بخشی نیز در همان ملکی که سکونت دارند، به اتفاق  بازار مشغول می باشند پیرامونبازار و نیز بین بازار و انبارهای 
 های تولیدی )پوشاک، کفش، کیف و غیره( اشتغال دارند. سایر اعضای خانواده به فعالیت

؛ چرا دباشنمی غایب ین سایر کنشگران محله صداهاینکته قابل تامل در این خصوص آن است که این ساکنین در ب
بیسواد و  ی غالباًز طرفانمایند. که اغلب مستأجرانی هستند که تمام وقت خود را صرف امور معیشتی روزمره خویش می

وان ند، به عنقامت داردر ا کم سوادند و نیز به لحاظ مهاجر بودن، از طرف آن دسته از ساکنین محله که سابقه بیشتری
زانه محله ورای کنشهفعالیت در ،شوند، بنابراینبینی و به وضوح منفور تلقی مینشان، غیر قابل پیشونامافرادی بی

  جایگاهی ندارند.
 1359 -1395 یسرشمار یدوره ها یط روسیدر محله س یتیتحولات جمع -1جدول 

           جمع     خ     جمع  

4.11- 
14034 1359 

10908 1365 
1.80- 

9097 1375 

2.1 

10087 1380 
6.75- 

7076 1385 

4- 
5770 1390 

6.3 
7840 1395 

 قیتحق یهاافتهیمنبع: 
 

  نهادهای سازمانی و الگوی حاکمیت نوسازی در محله سیروس

 کنشگران محله سیروس

رت به اسبات قدلیل مندانند، لیکن به دد میمحله سیروس جایی است که بسیاری از کنشگران آن را متعلق به خو
منازعه،  زی قدرت،برای با کوشند خود را به جای آن قرار دهند، به جاییهای گوناگون، که میها و شبکهوسیله هویت

تگی نهادی آنها آمده کنشگران محله سیروس به همراه وابس (2کشمکش و اختلاف تبدیل شده است. در جدول شماره )
لحاظ داشتن  د، اما بهشونیاست. نکته اینکه؛ همه کنشگران محله به عنوان عناصر اثرگذار بر جریان نوسازی محسوب نم

دسته از نآ ،ننابرایباند. فتهزمره کنشگر قرار گر سازمانی، درومنافعی در محله سیروس و یا به واسطه جایگاه اداری
 دارند. وس داشته ه سیرواند، که بیشترین اثرگذاری را بر کارکرد سکونت در محلکنشگرانی مورد بررسی قرار گرفته
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 کنشگران محله سیروس -2جدول 

 وابستگی نهادی

 بازار مردم
نهادهای 

 مردمی

روحانیت و 

 مذهبیون
 دولت عمومی خصوصی

 ساکنین محله
بازار بزرگ 

 تهران

معیت امام ج
 علی )ع(

حوزه های علمیه و 
 روحانیون

شرکت های  عمران و 
 مسکن سازان

سازمان 
 نوسازی

 بازآفرینی شرکت
 ایران شهری

گروههای آسیب دیده 
 اجتماعی

- 
مؤسسه تولدی 

 دوباره

 حسینیه 
 1رامشه ایها

دیگر سازندگان و سرمایه 
 گذاران محله

شهرداری 
 12منطقه 

سازمان میراث 
 فرهنگی

 - - - لکانما
-ومشاور معمارمهندسین

 شهرساز

-ناحیهشهرداری
3 

-وزمینملیسازمان
 مسکن

 نیروی هوایی ارتش شورایاری محله - - - - -

- - - - - - 
-واموراوقافسازمان

 خیریه

 قیتحق یهاافتهی: منبع

 کنشگران کلیدی محله سیروس
 شهری ایران( بازآفرینیدولت )شرکت  (الف

نباشت است، افرآیند  تکی برمکند و از آنجا که دولت انونگذاری به عنوان نوعی میانجی استفاده میاصولا دولت از ق
 ازآفرینیب(. شرکت 193 :1388، هیلیرکند )از حوزه اقتصاد به حوزه سیاست میل می ،افتدوقتی مدیریتش به خطر می

ود را به شکل تملک، خفعالیت و مداخلات  1380شهری ایران به عنوان نماینده اصلی دولت در محله سیروس، از سال
 به عنوان مذکورنهادنکه است. با ای نمودهپلاک از محله را تملک 100تخریب و غیره آغاز نمود و در مجموع بیش از

 وکالبدی وسازینبخشی از جریان نوسازی پا به محله سیروس گذاشت، اما نقشی اساسی در تخریب بافت و رکود 
وی دولت، نها از سآهاسازی ررو تملک اراضی و املاک به صورت گسترده و پراکنده، و داشته است. از ایناجتماعی محله 

و  ی مخروبهی مسکونهای اجتماعی گردید. غالب واحدهادفاع برای بزه و آسیبموجب ناامنی و گسترش فضاهای بی
جتماعی کجروان اومینمخدر و مجرگان موادمتروکه شده، به صورت مأمن و مسکن معتادان، فروشندگان و توزیع کنند

راهم نموده فیروس را حله سدرآمده و باعث ناامنی اجتماعی شدند. مجموع این عوامل موجبات افزایش ناکارآمدی بافت م
 زدند. و به گریز جمعیت این محله دامن

ت و همچنین تملک و غربی محله سیروس از سوی دولواحدی در جنوب 214عملیات ساخت پروژه  ،بین این در
لازم به ذکر است، دولت . های متفرقه در سطح محله، حرکت بافت به سوی ناکارآمدی را سرعت بخشیدرهاسازی پلاک

 214در خصوص تملک اراضی در محله سیروس، ضمن تطمیع مالکان برای فروش و واگذاری آن برای احداث پروژه 
غربی محله را از حضور مالکین فتن حکم تخلیه ملک، بخش جنوبواحدی، در مواردی نیز با توسل به اجبار و گر

مالکانی که حاضر به فروش ملک شان برای اجرای طرح نوسازی نبودند، از  1391پاکسازی نمود. از جمله اینکه؛ در سال
از آن، پس  .: مستند سیروس؛ بود و نبود یک محله(1384طریق حکم دادگاه وادار به فروش شدند )مختاری و سعیدی، 

شرکت در جایگاه کنشگر دولتی، شروع به تخریب اغلب بناهای تحت تملک خود نمود و محله به این صورت که تا به آن 

سرپناه و معتادین مخروبه به خود گرفت. این شرایط باعث شد افراد بی -ای فرسودهبرد، چهرهزمان از فرسودگی رنج می

 و بی دفاع محله سیروس را مأمنی برای پناه گرفتن و اسکان خود بیابند.پیرامون، فضاهای تخریب شده  هایهاز محل

 یییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییییی

ه تهران و محله باده فارس نطقه آبمد، در واقع اینها مهاجرینی هستند که از ایها، به لحاظ جمعیت ساکنین غالب محله سیروس هستنرامشه -1
 (. 1398گان، مطالعات میدانی نگارندرا در این محله دارند ) یفرهنگ -سیروس مهاجرت نموده و  بیشترین نفوذ اجتماعی
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بود، سبب شد بسیاری از مالکان به جای نوسازی، یا ملک خود را  شدهوضعیت فوق که سبب رکود زندگی در محله 
-موج وسیعی از برون ،اجاره در اختیار خدمات پشتیبان بازار بگذارند. بنابراینوبفروشند و یا اینکه آن را به صورت رهن

و بعضاً به 12های دیگری از منطقهها به محلهکه طی آن خانواده ،گرایی در بین ساکنان قدیمی سیروس صورت گرفت
با شیبی نسبتاً ملایم، 1375تا 1359(، محله سیروس از سال 1آمار جدول شماره )سایر مناطق تهران مهاجرت نمودند. بنابر

 ،دهد. پس از آنمجدداً در محله افزایش جمعیت رخ می 1380تا  1375ربه نموده است، از سال رشد منفی جمعیت را تج
همزمان با شروع جریان نوسازی توسط دولت در محله سیروس، محله با افت شدید جمعیت مواجه شده که 1380از سال

رسید. سپس  65-75در دوره   -1.80به  1359-65در دوره  -4.11تاکنون نیز ادامه دارد. از این رو نرخ رشد جمعیت از 

به بعد محله دوباره رشد منفی را  1380صعود نمود. اما از سال  2.1نرخ جمعیت با رشد مثبت به  1380تا  75از سال 

-که این نرخ رشد منفی در دوره،رسید1380-85در دوره   -6.75تجربه نمود و نرخ رشد منفی به بالاترین حد خود یعنی 
 نیز ادامه پیدا نمود. های بعدی 

ی الب اراضقالا در ککوشد تا بافت تاریخی محله سیروس به عنوان سرمایه، میاینک دولت برای تأمین انباشت
رای تولید مناسب ب نوان محلیعبندی نمادین سیروس به دسته ،اساساینگران قرار گیرد. برتسطیح شده در اختیار توسعه

وت بازآفرینی هار پایلی از چانباشت سرمایه برای دولت، با تصویر علمی آن به عنوان یکذخیره مسکن و در نتیجه تأمین 
: 1396هران، تی سیروس ه تاریخ)بازآفرینی محل آذری( در شهر تهرانهای عودلاجان، فرحزاد و باغپایدار )در کنار محله

ارزش مکه لکه از آن جم زیادی شده است،آمیخته است. با این رویکرد، بافت موجود محله سیروس دچار مشکلات در (1
محله که آن را  اجتماعی منزلت تهران، تا افتیا فرسوده شدن بناها و امکان اشغال آنها به عنوان خدمات پشتیبان بازار

و نیاز به  یروس استحله سممحلی برای تجمع گروههای بزهکار و معتادان نموده است. البته همه اینها واقعیات موجود 
های فعالیت ودن وروددود نمرفت از این بحران را دارد. اما تاکنون هیچ اقدامی در راستای محکار عملی جهت برونراه

گرفته است. ه صورت نین محلاخواب ها در محدوده پشتیبان بازار به داخل محله سیروس و یا ساماندهی معتادین و کارتن
رفت. نکته ن میه از میای ذخیرلت به انباشت سرمایه، یعنی تولید اراضشد، تنها راه دستیابی دواگر چنین می ،گو اینکه

سازی ر اعیانبا بیشتر د آنهرسد تأکیاساسی در ارتباط با نوسازی دولت در محله سیروس، رویکرد آن است، که به نظر می
ین اله واگذار نموده است. حواحدی سیروس را به حوزه علمیه واقع در م214واحد از پروژه 100باشد. چنانکه دولت می

ی سازهچپارای از یکهشود، بلکه نموناجتماعی مختلف و همه شمول نمیای با طبقات گیری محلهاقدام موجب شکل
 اجتماعی و بهبود فرآیند اعیانی شدن محله خواهد بود. 

افییزایش  ز طریییقامحلیی  از آنجایی کیه ارزش افیزوده فراوانی نییز بیرای دسیتگاه حکومیت ملیی و این جریان،
رای جیذب و کشش زم را بستر لامالیییات بییر امییلاک بییه همییراه دارد، مورد استقبال و حمایت دولت قرار گرفته و ب

گذاری واحدهای نوساز پروژه متقیبنابراین،  .(84: 1390، ذبیحینماید )اردکانی و سرمایه و توجه اقشار ممتاز فراهم می
این  است. به ه سیروسهای نوساز در محلحاکی از قیمتی به مراتب فراتر از خرید و فروش دیگر پلاک واحدی، 214

( است، حال آنکه )میلیون تومان 3تا  2.5که، در محله سیروس قیمت هر متر مربع پلاک نوساز شده بین  صورت
ضمن رشد  ،اند. این موضوعدهشگذاری قیمتتومان( )میلیون 4.5تا  3.5احدی هر متر مربع و 214 واحدهای نوساز پروژه

ی ساکنین رو برانند. از ایهای مسکونی نیز افزایش پیدا کاجاره پلاکوشود هزینه رهنقیمت مسکن در محله، سبب می
شدن  ز اعیانیال خاصی شود. این فرآیند شکهای سکونت در سیروس به مشکلی اساسی تبدیل میمستأجر، تأمین هزینه

 آید. می گذاری مجدد به وجودقیمت و در نتیجه حضور ساکنین جدید کهراندگی مردم است،و بیرون 
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 : نگارندگان(می)بازترس روسیدر سطح محله س رانیا یشهر ینیاملاک شرکت بازآفر یپراکندگ -5شکل 

 بازار  (ب

و زمان  نهیزند، در هته باشداش یروابط بازرگان گریکدیبا  دیبازار مؤسسات و شعبات مختلف با های تیاصولا در فعال
(. 53: 1380ند )ادل ، گوناگون را داشته باش یبه دروندادها عیسر یدسترس ییو توانا کنند جویی صرفه نقل و حمل

 ند،یرآف نیا جهیو نت دشو یزمان گردش منجر م شیبه افزا ن،ییپا های نهیبا هز یحرکت کالاها در فواصل دورتر، حت
 کمتر نهسالا ازادم رزشا یبه معنا نیمع هیبازگشت سرما یاست. از آنجا که زمان طولان هیسرمادوره بازگشت  شیافزا

 نیا ز(. ا70و71: 1387،  یهارواست ) تیحائز اهم هیبه همان اندازه گردش سرما نههزی منظر از کالا سرعت است،
ه، محل نیا کور ازمذ ریواقع تصواست. در  تیاز کار و فعال ای محدوده ریتصو روسیمحله س ،یگروه یمنظر، برا

 محله ان،یز بازارا یاریسببا بازار بزرگ تهران به وجود آمده است.  یکه به واسطه همجوار باشد یم یاقتصاد یریتصو

 های ییجو . صرفهدانند یم بازار بانپشتی و مستعد جهت خدمات سبرا منا روسیبلافصل بازار از جمله س رامونیپ های
در  و ادغام روسیس محله دنیبلع یاست که قدرت بازار را به تحرک برا یاز جمله عوامل عتجمی و اسیاز مق یناش

 یاداقتص طهیحدر  فرسوده یمسکون یو گسترش واحدها شیدایعوامل پ یبرخ ،یعملکرد خود واداشته است. به طورکل
 به مزاحم ایه فعالیت یع وتجاوز صنا های مسکونی وعبارتند از؛ نفوذ و استقرار بنگاههای صنعتی و بازرگانی در محله

ازار ب های بارها، انکارگاه ع،یقابل مشاهده بوده و صنا روسیکه به وضوح در محله س یتوضعی مسکونی، هایمحدوده
م را مشاهده ک و مزاحکوچ عیاانبار، کارگاه، صن توان یاز محله م ییجابه عمق محله نفوذ کرده و در هر  رهیتهران و غ

 نمود.
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 پراکندگی انبار و کارگاهها در سطح محله سیروس )بازترسیم: نگارندگان( -6ل شک

 تهیه و فروش مواد اولیه و تولیدات کارگاههای محله سیروس مکان -3جدول 

 تعداد
محل فروش محصولات تولید 

 شده
 ردیف محل تهیه مواد اولیه تعداد

 1 بازار 58 بازار 68

 2 سیروس 2 سیروس 4

 3 باغ 1 باغ 1

 4 حسن آباد 1 منوچهری 1

 5 ورامین 1 تهران پارس 1

 6 سعدی 1 حسن آباد 1

1 
 ناصرخسرو

 7 ظهیرالاسلام 2

 8 مولوی 1 لاله زار 1

 9 کارخانجات مختلف )نامعین( 7 جمهوری 1

 10 شهرستان ها )کاشان، اصفهان، تبریز( 6 کارخانجات مختلف )نامعین( 3

 11 از کشور )چین(خارج  2 شهرستان ها )کاشان( 6

 مجموع 82 88

 : مرکز مطالعات شهری انجمن ایران شناسی فرانسه در ایران، منبع
 .1387:236،«آسیب شناسی و نقد طرح های نوسازی محله سیروس»طرح پژوهشی

باشد، که گ میستد بین محله سیروس و بازار بزرگ تهران، به صورت تنگاتنو(، روابط بازرگانی و داد3)مطابق جدول 
یابد و اینکه بازار به آسانی در جریان رویدادهای این موضوع به کوتاهی بازگشت هزینه و زمان حمل و نقل ارتباط می

گیرد. بنابراین، ارقام جدول بیانگر نوعی تسلط و اثرگذاری بازار بر محله مربوط به تولید و فروش محصولات قرار می
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که به  طوریه دهد. بیروس به بسیاری از مالکین موقعیتی برای کسب درآمد میهای اقتصادی محله سارزش است.
واسطه همجواری محله سیروس و بازار بزرگ، رانت تفاوت و مجاورت ایجاد شده و برای مالکین واحدهای مسکونی، به 

های پشتیبان کاربری است. چرا که در نتیجه رانت حاصل از تفاوت و اجاره ملک به شدهمحلی برای کسب درآمد تبدیل 
شان را برای کاربری سکونت به اجاره واگذار رسند که ملکای به مراتب بیشتر از زمانی میافزودهبازار، مالکین به ارزش

   شوند.ای بابت تعمیر، نگهداری و یا نوسازی ملک خود متحمل نمینمایند. این در حالی است که مالکان هیچ هزینه

 آماری پژوهش حلیلت

تغیره برای هر یک از م رگرسیون چند ای و آزمونتک نمونه Tفراوانی، آزمون فراوانی و درصد ،در این قسمت
 ست.آن قابل مشاهده ا نتایج ،که در قالب جدول و نمودار ،سیروس ذکر شده استمتغیرهای تاثیرگذار بر زوال محله

 نت در محله سیروس چنانگذار بر زوال سکورهای تاثیرهای آماری وضعیت هر یک از متغیهای میدانی و آزمونبررسی
ردم، شناسان، مصاحبه با کارهای حاصل از م( منعکس شده، بیانگر آن است که نتایج تحلیلی یافته4که در جدول شماره )

-و نیز16.7 را با «نری ایرابازآفرینی شهنحوه تملک و تخریب املاک توسط شرکت »متغیر بازاریان، بنگاهها و مالکین،
فه نحوه تملک رفت، مولگن نتیجه تواداده است. از این رو میزیاد قراردرصد فراوانی به ترتیب در طیف زیاد و خیلی 83.3

اعیان »ه متغیردگان بشونحال پاسخی که مصاحبهو تخریب بر زوال محله سیروس تأثیر چشمگیری داشته است. در عین
درصد در طیف  8.3ط و درصد در طیف متوس 58.3درصد در طیف خیلی کم،  33.3 که؛گونه استاند، بدینداده«سازی

 ده است. عمل نمو د متوسطحبه لحاظ اثرگذاری بر زوال محله، در  اعیان سازیاند. بنابراین، خیلی زیاد قرار گرفته
است، که به  رار گرفتهیاد قزیلیکم، زیاد و خدر سه طیف خیلی «کاربری محلهورود بازار و تغییر» پاسخگویی به متغیر

زی ی نقش بارار به محله نیز داراتوان نتیجه گرفت، مولفه ورود بازباشد، که میدرصد می75و  16.7، 8.3ترتیب رقم آنها
ربری خدمات ک به کای املاترغیب و تطمیع مالکان توسط بازار برای واگذار»در زوال سکونت محله بوده است. در متغیر

ینااند. برگرفتهای جدول دربرهزیاد را از بین طیفدرصد خیلی41.7زیاد و 41.7کم، درصد خیلی 16.7، «پشتیبان بازار
ای با اثرگذاری اد، مولفهزیزیاد و خیلیدرصد در طیف 80اساس، متغیر ترغیب و تطمیع مالکان با رقم مجموع بیش از 

ن آه پاسخ به ک بود «انباشت سرمایه» تغیرهای مورد پرسششود. از دیگر مچشمگیر در زوال سکونت محله محسوب می
تاثیر  داشته و الکانمدر راستای میزان اثرگذاری بر زوال سکونت در محله سیروس، وضعیتی مشابه ترغیب و تطمیع 

نت محله را بر زوال سکو «رانت متغیر»درصد میزان تأثیر25شوندگان، دهد. همچنین از بین مصاحبهزیاد را نشان میخیلی
توان یم ،اند. بنابراینانستهزیاد د گذاری این متغیر را خیلیثردرصد ا 58.8درصد زیاد و  8.3درصد کم،  8.3کم، خیلی

-صرفه»ررسی،بیر موردن متغدر حد متوسط به بالا بوده است. آخری چنین نتیجه گرفت، اثرات رانت بر زوال سکونت محله
 جه فراوان است. های جنبی آن مورد توکه برای بازار و فعالیت بوده است«مجاورتوجویی ناشی از تجمیع

زیاد صد آنها به طیف تأثیر خیلیدر 83.3اند، شوندگان به میزان اثرگذاری این مؤلفه دادههایی که مصاحبهاز بین پاسخ
مجاورت وهای تجمیعتغیر صرفهمبراین، کم قرار گرفته است. بناها در طیف خیلیدرصد پاسخ16.7اند و تنها اشاره داشته

 . می باشددارای نقش چشمگیری در زوال سکونت محله سیروس 
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 گذار بر زوال سکونت در محله سیروسوضعیت هر یک از متغیرهای تاثیر -4جدول 

 متغیر
 کل زیادخیلی زیاد متوسط کم کمخیلی

 فراوانی
درصد 
 فراوانی

 فراوانی
درصد 
 فراوانی

 راوانیف
درصد 
 فراوانی

 فراوانی
درصد 
 فراوانی

 فراوانی
درصد 
 فراوانی

 فراوانی
درصد 
 فراوانی

-وتملکنحوه
 0/100 12 3/83 10 7/16 2 - - - - - - تخریب

 0/100 12 3/8 1   3/58 7 - - 3/33 4 اعیان سازی

 0/100 12 75 9 7/16 2     3/8 1 ورود بازار

-ترغیب
وتطمیع 
 مالکان

2 7/16 - - - - 5 7/41 5 7/41 12 0/100 

انباشت 
 سرمایه

2 7/16 - - - - 5 7/41 5 7/41 12 0/100 

 0/100 12 8/58 7 3/8 1 - - 3/8 1 0/25 3 رانت

صرفه تجمیع 
 و مجاورت

2 7/16 - - - - - - 10 3/83 12 0/100 

 های تحقیقیافته: منبع

 های تاثیرگذار بر زوال محله سیروسز مولفهای سنجش میانگین هر یک اتک نمونه Tنتایج آزمون 

مورد 3ای با حد مبنایمونهنتک  Tمیانگین هر یک از متغیرهای تاثیرگذار بر زوال محله سیروس با استفاده از آزمون
 ،ینیت مطلوب متغیر است. بنابرابالاتر باشد، نشان دهنده وضع 3هر چه میانگین از ،روارزیابی قرار گرفته است. از این

مده است، نشان آ (5) که در جدول ای برای سنجش مؤلفه تملک در زوال محله سیروس چناننتایج آزمون تی تک نمونه
گر آن است که وضعیت متغیر تملک بوده، این مهم بیان 3بالاتر از حد مبنای 4.83با میانگین «تملکنحوه » داد که مؤلفه

در  «اعیان سازی» مؤلفه برای سنجش Tباشد. از طرفی، نتایج آزمونبالایی میدر زوال محله سیروس دارای اثرگذاری 
تر قمی پایینرؤلفه با ین ما ،زوال محله سیروس نشان از وضعیت نامطلوب این متغیر به لحاظ اثرگذاری است. به عبارتی

 است.  ه بودهبه خود(، دارای تأثیر اندکی در زوال سکونت محل 2.5از حد میانگین )با تخصیص عدد 
ا تأثیرات دهد، که از متغیرهای بن می، وضعیتی بالاتر از میانگین را نشا4.5نیز با رقم میانگین «ورود بازار» اما مؤلفه

، نیز با رقم «مجاورت وهای ناشی از تجمیع صرفه»مؤلفه ،شود. علاوه بر آنبالا در زوال سکونت محله محسوب می
های همؤلفنین، همچشته است. حد میانگین، تأثیر بالایی در زوال سکونت محله سیروس دا از بالاتردرصد و 4.3میانگین

حد میانگین است، از جمله  که بالاتر از 3.9، با عدد میانگین «انباشت سرمایه»و  «ترغیب مالکان از طرف بازاریان»
، (3)از حد میانگین ی بالاتردکو ان 3.6گینشوند. متغیر رانت با میانمتغیرهای اثرگذار بر شرایط کنونی محله محسوب می

» آن است که به جز مؤلفه ای بیانگرتک نمونه Tنتایج آزمون ،. در مجموعدارای اثرگذاری کمتری بر وضعیت محله است
-های؛ین مولفهدر این ب اند، کهگذار بودههای متفاوتی بر زوال محله سیروس تاثیرها به نسبت، سایر مولفه«اعیان سازی 

  اند.بیشترین تاثیر را داشته«ورود بازار»و «تملک»
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 حله سیروسسکونت درمهای تاثیرگذار بر زوالای سنجش میانگین هریک از مولفهتک نمونه Tنتایج آزمون  -5جدول 

One-Sample Test 

 متغیر

Test Value = 3 

 میانگین
Std. 

Error 
Mean 

T 
Sig 

 )سطح معناداری(
 اختلاف از
 میانگین

95% Confidence 
Interval of the 

Difference 

 حد بالا حد پایین

8333/4 وتخریب محلهتملک  11237/0  316/16  000/0  83333/1  5860/1  0807/2  

5000/2 اعیان سازی  35887/0  393/1-  191/0  5000/-  2899/1-  2899/0  

5000/4 ورود بازار به محله  33710/0  450/4  001/0  05000/1  7580/0  2420/2  

9167/3 ترغیب مالکان  41667/0  200/2  050/0  91667/0  0004/-  8337/1  

9167/3 انباشت سرمایه  41667/0  200/2  050/0  91667/0  0004/-  8337/1  

6667/3 رانت  52705/0  265/1  232/0  66667/0  4934/-  8267/1  

-وتجمیعهایصرفه
 مجاورت

3333/4  44947/0  966/2  013/0  33333/1  3441/0  3226/2  

 های تحقیقیافته: منبع
 

 روسیسنجش تاثیر متغیرهای مستقل بر زوال سکونت در محله س رهیحاصل از رگرسیون چند متغ جینتا

یرهای مؤثر بر زوال دهد، از میان متغ( نشان می6گونه که جدول )ثیر هر یک از متغیرهای مورد سنجش همانأت
ز ونت محله داشته است. پس ا، بیشترین تاثیر را بر زوال سک259/0 با ضریب بتا«رانت»سکونت در محله سیروس، متغیر

، «انباشت سرمایه»و  «ترغیب و تطمیع مالکان»و به صورت مشترک متغیرهای«های تجمیع و مجاورتصرفه»متغیر ،آن
0.55 قدار ضریب بتا با رقممکمترین اند. بیشترین سهم را در زوال سکونت داشته 0.204و0.220به ترتیب با ضریب بتا

ر دکه  تقابل ذکر اس باشد.در محله سیروس می«بازآفرینی شهری ایرانتخریب شرکت ونحوه تملک»مربوط به مؤلفه
( کوچکتر Sigداری)معنی بزرگتر و سطح Tو  Betaچه رو هربتا همان ضرایب استاندارد شده است. از این ،این بررسی

 بینی( تأثیر شدیدتری بر متغیر وابسته دارد.بدین معنی است که متغیر مستقل )پیشباشد، 

 ضرایب رگرسیون چند متغیره سنجش تاثیر متغیرهای مستقل بر زوال سکونت در محله سیروس -6جدول 

 مدل

Unstandardized 
Coefficients 

 ضریب های غیر استاندارد

Standardized 
Coefficients 

 مقدار بتا یا
 ضریب رگرسیونی استاندارد شده

T  Sig. 
 )سطح معناداری(

B Std.  Beta 

34314/2 وابسته  000/0  - 000/0  000/1  

وتخریبتملکنحوه  143/0  000/0  055/0  502/3654527  000/0  

143/0 اعیان سازی  000/0  176/0  763/19507005  000/0  

143/0 ورود بازار به محله  000/0  165/0  575/8623293  000/0  

وتطمیع مالکانترغیب  143/0  000/0  204/0  527/5262933  000/0  

143/0 انباشت سرمایه  000/0  204/0  450/4066196  000/0  

143/0 رانت  000/0  259/0  897/11210374  000/0  

مجاورتوتجمیعصرفه  143/0  000/0  220/0  950/3577097  000/0  

 های تحقیقیافته: منبع
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 گیرینتیجه
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