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چکید   ه
بافت  هـای فرسـود ه، یکـی از مهم تریـن مسـائل و چالش هـای مد یریـت 
شـهری تهـران د ر حـد ود  سـه د ه اخیـر بـود ه اسـت. بـه همیـن د لیـل، 
سیاسـت ها، برنامه هـا و اقد امـات متعـد د  و متنوعـی بـرای نوسـازی این 
بافت هـا د ر سـال های اخیـر د ر این شـهر به اجـرا د رآمد ه  اسـت. تجمیع 
زمین، یکی از روش های نوسـازی بافت های فرسـود ه این شـهر اسـت که 
بر اسـاس مصوبه شـماره  300/310/15301 تاریخ 1385/04/24 شورای 
عالـی شهرسـازی و معمـاری ایـران و بنـد  5-9 ضوابـط و مقـررات طرح 
تفصیلـی د ر ایـن شـهر بـرای تجمیـع قطعـات ریزد انه بـه اجرا گذاشـته 
شـد ه اسـت. هد ف این پژوهش، ارزیابی فرایند  تجمیع زمین د ر نوسـازی 
بافـت فرسـود ه محلـه نظام آبـاد  د ر ناحیـه 1 منطقـه 7 شـهرد اری تهران 
اسـت. جامعـه آمـاری ایـن پژوهـش، مسـئولان و کارشناسـان و مالـکان 
قطعـات ریزد انـه تجمیع شـد ه ایـن محلـه می باشـند . بیشـتر اطلاعـات 
مـورد  نیـاز ایـن پژوهش بـه روش مید انـی جمع آوری شـد ه اسـت. برای 
تجزیـه و تحلیـل د اد ه هـای توصیفـی ایـن پژوهـش از نرم افـزار SPSS و 
بسـته بـه نـوع د اد ه، مقیـاس متغیرها و اهد اف مـورد  نظـر، از آزمون های 
آمـاری ناپارامتریک Chi-Square و Friedman اسـتفاد ه شـد ه اسـت. 
بر اسـاس نتایـج این پژوهش، فراینـد  اجرای نوسـازی تجمیعی د ر محله 

نظام آبـاد  بـا آسـیب های متعـد د  و متنوعـی رو بـه رو بود ه اسـت. 
واژگان کلیـد ی: بافت فرسـود ه، نوسـازی، روش تجمیع زمیـن، تهران، 

نظام آباد  محلـه 
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Evaluation of  the process of  land Assembly 
in renovation of  decay texture in Tehran-Case 
Study: Nizamabad Neighborhood

Abstract
The decay textures are one of  the most important issues 
and challenges of  Tehran’s urban management in recent 
decades. For this reason, policies, plans, methods and 
significant measures to renovation these textures have 
been adopted and implemented. Land Assembly is one of 
the renovation methods of  the decay texture of  Tehran 
city, which is based on the According to the Supreme 
Council for Urban Planning and Architecture of  Iran 
and The Detailed Plan rules and regulations of  the city 
have been implemented in order to integrate fine-grained 
pieces. The purpose of  this study was to evaluate the land 
Assembly process in the renovation of  the decay texture of 
Nezamabad Neighborhood in area 1 of  Tehran 7th District. 
Most of  the information needed for this research has been 
collected by field method. The statistical population of  this 
study was the officials and experts and owners of  Fine-
grained pieces in this neighborhood. SPSS software and 
non-parametric Chi-Square and Friedman statistical tests 
were used to analyze the data. According to the results of 
this research, the process of  implementing land Assembly 
and renovation in the Nezamabad Neighborhood has 
suffered from a wide variety of  problems.
Key Words: Decay Texture, Renovation, land Assembly, 
Tehran, Nezamabad Neighborhood
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یکـی از روش هـای اصـلاح یـا تنظیـم مجـد د  زمیـن و 
نوسـازی بافت هـای فرسـود ه شـهر تهـران اسـت کـه 
بـر اسـاس مصوبـه  شـماره  300/310/15301 تاریـخ 
معمـاری  و  شهرسـازی  عالـی  شـورای   1385/04/24
ایـران و بنـد  5-9 ضوابـط و مقـررات طـرح تفصیلی د ر 
ایـن شـهر بـا سـاز و کارهـای تشـویقی متعد د  بـه اجرا 
گذاشـته شـد ه اسـت. از مهم ترین د لایل استفاد ه از این 
روش د ر شـهر تهـران، می تـوان به عد م امکان سـاخت 
و سـاز د ر امـلاک ریزد انـه بر اسـاس ضوابـط و مقررات 
موجـود  سـاختمانی؛ شـبکه معابر ارگانیک و مشـکلات 
سـاختاری و عد م سـهولت د سترسـی و خد مات رسانی؛ 
)زلزلـه،  طبیعـی  مخاطـرات  مقابـل  د ر  ناپایـد اری  و 
سـیل، طوفـان( و معضلات محیط زیسـتی اشـاره نمود  

)فـلاح زاد گان و عسـگری، 1389(.
روش تجمیـع قطعـات د ر بعضی قطعـات ملکی ریزد انه 
محلـه نظام آبـاد  شـهر تهران بـه اجرا د رآمـد . این محله 
55 هکتـار مسـاحت د ارد  کـه 33/8 هکتـار )60%( آن 
فرسـود ه اسـت. 18 هکتـار یـا 55% قطعـات فرسـود ه 
ایـن محلـه ریزد انـه )زیـر 200 متـر مربـع( می باشـد . 
اجـرای روش تجمیـع د ر ایـن محلـه از سـال 1388 
شـروع شـد  و تـا سـال 1394 بـه تجمیـع حـد ود  1/8 
هکتـار یـا 10% قطعـات فرسـود ه ریزد انـه ایـن محله 
منتهـی گرد یـد . تعـد اد  309 قطعـه یـا 12% قطعـات 
فرسـود ه ایـن محله، نوسـازی انفـراد ی شـد ه اند . تعد اد  
192 قطعـه از ایـن تعـد اد  بـا مسـاحت 1/9 هکتـار د ر 
قالـب 46 پـروژه بـه روش تجمیـع نوسـازی شـد ه اند  
)جـد ول 1(. ایـن مقالـه بـه ارزیابـی تجمیـع قطعـات 
محلـه  ایـن  فرسـود ه  بافت هـای  نوسـازی  و  ریزد انـه 
بـا توجـه بـه اهـد اف برنامـه ای، اثرگـذاری تسـهیلات 
نوسـازی د ر ترغیـب مالکیـن، پیمانکاران و مسـئولین، 
د فتـر  و عملکـرد   و سـاکنین  مالکیـن  رضایت منـد ی 

خد مـات نوسـازی پرد اختـه اسـت.
2. پیشینه تحقیق

د ر  تجمیـع  بـا سیاسـت  مرتبـط  سـوابق  جسـتجوی 
کـه  می د هـد   نشـان  فرسـود ه  بافت هـای  نوسـازی 
گرفتـه  انجـام  این خصـوص  د ر  معـد ود ی  تحقیقـات 

1. مقد    مه
شـوراي  عالـي شهرسـازي و معماري ایـران طی مصوبه  
شـماره  300/310/15301 تاریـخ 1385/04/24، سـه 
معیـار ناپایـد اري، نفوذناپذیري و ریزد انگـي را به  عنوان 
بافت هـاي  تعییـن  و  شناسـایي  د ر  مبنـا  معیارهـای 
فرسـود ه شـهری تعییـن کـرد ه اسـت. د ر آن مصوبـه، 
ناپایـد اري؛ معـرف نبـود  سیسـتم سـازه اي مناسـب و 
غیـر مقـاوم بـود ن ابنیـه، نفوذناپذیـري؛ معـرف عـد م 
د سترسـي هاي مناسـب و کمـي معابـرِ بـا عـرض کافي 
)بیشـتر از 6 متـر( بـراي حرکـت سـواره، و ریزد انگـي؛ 
معـرف فشـرد گي بافـت و کثـرت قطعـات کوچـک )بـا 
مسـاحت کمتـر از 200 متـر مربع( معرفي شـد ه اند . بر 
اسـاس آن مصوبـه، این معیارها د ر شناسـایي بافت هاي 
فرسـود ه از ارزش یکسـاني برخورد ارند ، اما نحوه  اعمال 
آن هـا بـر برخـورد اري حد اقـل 50 د رصـد  هـر بلـوک  
شـهري د ر یکـي و یـا همه  آن معیارها مبتنی مي باشـد  
)د بیرخانـه  شـوراي عالـي شهرسـازي و معمـاري ایران، 

.)1385
     بر اسـاس مطالعات طرح های جامع و تفصیلی شـهر 
تهـران )1385(، وسـعت پهنه هـای ناپایـد ار این شـهر، 
حـد ود  14792 هکتار اسـت. این پهنه هـا حد ود  %24 
مسـاحت کل شـهر تهـران را شـامل می شـوند . 3268 
هکتـار از ایـن سـطوح بـه عنـوان بافت هـای فرسـود ه 
تعییـن شـد ه اسـت. بـه عبارتی د یگـر، 6% مسـاحت، 
15% جمعیـت و 22% قطعـات ملکی شـهر تهران د ر 
ایـن بافت هـا قـرار د ارنـد . مسـاحت 68% تعـد اد  کل 
قطعـات ملکی شـهر تهـران زیـر 200 متر مربع اسـت. 
ایـن قطعـات، حد ود  14% مسـاحت کل قطعات شـهر 
تهـران را شـامل می شـوند . بـر اسـاس برنامه پنجسـاله 
د وم شـهرد اری تهران )97-1393(، مسـاحت کل بافت 
فرسـود ه منطقه 7 شـهر تهران حد ود  237 هکتار بود ه 
اسـت. بیشـترین سـهم بافـت فرسـود ه ایـن منطقه به 
ناحیـه 1 )85 هکتـار( و محلـه نظام آبـاد  )33/8 هکتار( 
تعلـق د ارد . بیـش از نیمي از سـطح این محله فرسـود ه 
محسـوب مي شـود  و 89% قطعـات آن ریزد انـه اسـت.

تجمیـع قطعات ملکی با مسـاحت زیـر 200 متر مربع، 
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اسـت. از جملـه؛ قاجار خسـروي )1387( د ر پژوهشـی 
بـا عنـوان »برنامه ریـزي بافت هـاي شـهري بـا رویکرد  
تجمیـع زمیـن و اسـتفاد ه از GIS«، د و محلـه د ربنـد  
د ر منطقه 1 شـهرد ار تهران و بافت هاي فرسـود ه شـهر 
الیگـود رز را بـا هـم بررسـی کـرد ه اسـت. بر اسـاس آن 
پژوهش، د ر محله د ربند ، به  علت مشـکلات بسـیار زیاد  
کالبـد ي و رشـد  زیـاد  قیمت زمیـن و صرفـه اقتصاد ي 
اجـراي طرح، برنامه تجمیع زمین با اسـتقبال سـاکنان 
مواجـه شـد . امـا روش تجمیـع د ر بافت هـاي فرسـود ه 
شـهر الیگـود رز، بـه د لیـل مشـکلات کالبـد ي کمتر و 

عـد م اختـلال د ر زند گي روزمره سـاکنان و نبود  توجیه 
اقتصـاد ي سـرمایه گذاري های غیر د ولتي، نتوانسـت به 
تنهایـي جوابگـوي حـل تمامي مشـکلات بافت فرسـوه 
آن شـهر باشـد . همچنین، د ویران )1387( د ر »ارزیابی 
و تحلیـل شـیوه هاي مد اخلـه د ر بافـت فرسـود ه محله 
اسـلام آباد  زنجـان«، بـا بررسـی سـه شـیوه تجمیـع، 
بازسـازي و اعطـاي تراکـم، بـه ایـن نتیجـه رسـید  که 
د ر  کـه  هسـتند   موفـق  این خصـوص  د ر  طرح هایـی 
آن مشـارکت مسـتقیم مـرد م و همیـاري د ولـت وجود  

باشد . د اشـته 

به اجرا تهران  آباد شهرمحله نظامریزدانه بعضی قطعات ملکی در تجمیع قطعات روش      
هکتار یا  18. ( آن فرسوده است%60ار )هکت 8/33 که داردهکتار مساحت  55 محلهاین . درآمد
این اجرای روش تجمیع در . باشدمیمتر مربع(  200قطعات فرسوده این محله ریزدانه )زیر  55%
 قطعات %10هکتار یا  8/1به تجمیع حدود  1394شروع شد و تا سال  1388از سال  محله

قطعات فرسوده این محله،  %12قطعه یا  309فرسوده ریزدانه این محله منتهی گردید. تعداد 
پروژه  46هکتار در قالب  9/1قطعه از این تعداد با مساحت  192اند. تعداد نوسازی انفرادی شده

 تجمیع قطعات ریزدانه و نوسازی ارزیابیبه  مقاله نیا(. 1اند )جدول به روش تجمیع نوسازی شده
 بیدر ترغ ینوساز لاتیتسه یذاراثرگ ،ایبرنامه اهدافبا توجه به این محله فرسوده  یهابافت
 یعملکرد دفتر خدمات نوسازو  نیو ساکن نیمالک یمندتیرضا ن،یو مسئول مانکارانیپ ن،یمالک

 پرداخته است.
 

 آباد: مساحت و میزان نوسازی تجمیعی بافت فرسوده محله نظام1جدول 
 55 آباد )هکتار(مساحت محله نظام

 4/19 ناپایدار )هکتار( مساحت بافت
 8/33 بافت فرسوده )هکتار( مساحت 

 1927 تعداد کل قطعات
 980 فرسوده قطعات تعداد
 1711 ریزدانه قطعات تعداد

 18 (هکتار) ریزدانه قطعات مساحت
 511 شدهنوسازی قطعات تعداد

 8/5 (هکتار) شدهنوسازی قطعات مساحت
 309 شدهانفرادی نوسازی قطعات تعداد

 9/3 (هکتار) شدهانفرادی نوسازی مساحت
 192  تجمیعی نوسازی قطعات تعداد

 9/1 (هکتار) تجمیعی نوسازی مساحت
 شهرداری تهران 7منطقه  1منبع: دفنر خدمات نوسازی ناحیه 
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جد ول 1: مساحت و میزان نوسازی تجمیعی بافت فرسود ه محله نظام آباد 
منبع: د فنر خد مات نوسازی ناحیه 1 منطقه 7 شهرد اری تهران

شکل 1: قطعات ريزد انه محله نظام آباد                  شکل 2: قطعات نوسازی شد ه محله نظام آباد 
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عنـوان  بـا  پژوهشـی  د ر   )1389( آراسـته  و  عزیـزي 
»ارزیابـي موفقیت طرح هـاي تجمیـع د ر بافت تاریخي 
شـهر یزد -نمونه مـورد ي: مجموعه هاي مسـکوني نفت 
و خاتـم« نشـان د اد نـد  کـه سـاکنان ایـن د و مجموعه 
رضایـت  مجموعه هـا  ایـن  د ر   زند گـي  از  مسـکوني 
نسـبي  موفقیـت  از  ایـن رضایـت حاکـی  د ارنـد  کـه 
ایـن طـرح  د ر ایـن مجموعه هـای مسـکونی می باشـد . 
د ر عیـن حـال، ایـن ارزیابـي  نشـان د اد  کـه د ر فرایند  
اجـراي ایـن طرح هـا، تنها معمـاري ایـن مجموعه های 
مسـکونی د ر نظـر گرفته شـد ه و به مـوارد ي مثل بهبود  
شـبکه د سترسـي و تأمیـن فضاهاي عمومي مـورد  نیاز 

سـاکنان، کمتـر توجه شـد ه اسـت. 
کشـاورز مغانی )1392( د ر پژوهشـی با عنوان »بررسی 
موانع نوسـازی د ر بافت های فرسـود ه شـهری بـا تأکید  
بـر سیاسـت تجمیع-نمونـه مورد ی: محـلات جمهوری 
و اسـکند ری منطقـه 11 شـهر تهـران«، به ایـن نتیجه 
رسـید  کـه ترد یـد  و تعلـل مالـکان د ر تصمیم گیـری 
بـرای نوسـازی بافت هـای فرسـود ه، به ویـژه نوسـازی 
تجمیعـی، موجـب کنـد ی و توقـف این روند  می شـود . 
وی د لایـل ترد یـد  و تعلـل مالـکان د ر این خصـوص را 
نقـص اطلاعـات، منافـع و هزینه هـای نوسـازی، ضعف 
و  د ولـت  بـه  بی اعتمـاد ی  اجتماعـی،  انگیزه هـای 

شـهرد اری و بی ثباتـی برشـمرد ه اند .
بـا عنـوان »بررسـی  سـالارپور )1393( د ر پژوهشـی 
اثربخشـی روش تجمیع پلاک های ریزد انه د ر نوسـازی 
بافت های فرسـود ه شـهری با مشارکت سـاکنین-نمونه 
مـورد ی: محلـه خـوب بخت منطقـه 15 شـهر تهران« 
بـه ایـن نتیجـه رسـید  کـه طـرح تجمیـع د ر نوسـازی 
مسـاکن ایـن محلـه بـه لحـاظ معیارهـای اجتماعـی، 
اقتصـاد ی و کالبـد ی د ر همسـویی بـا ویژگی های بافت 
محلـه و سـاکنان آن نبـود ه و یکـی از مهم تریـن علـل 
عـد م اجـرای مناسـب و موفـق این طـرح، باورند اشـتن 
سـاکنان به ضـرورت نوسـازی و عد م اعتماد  مسـئولان 

بـه نظـر و حضـور آنان اسـت.     
بـر اسـاس ایـن پژوهش ها، آسـیب اصلی اجـرای روش 
د ر  فرسـود ه شـهری  بافت هـای  نوسـازی  د ر  تجمیـع 

ایـران، رویکـرد  بخشـی )کالبد ی( و بی اعتمـاد ی مرد م 
بـه شـهرد اری و د ولـت و عـد م مشـارکت نظام منـد ، 
کارآمـد  و مؤثـر ایـن سـه عامـل د ر این خصوص اسـت. 
تفـاوت اصلـی ایـن مقالـه بـا این سـوابق پژوهشـی د ر 
ایـن اسـت که ایـن پژوهـش بـه آسیب شناسـی منظم 
کل فراینـد  تجمیـع زمیـن د ر نوسـازی بافت فرسـود ه 

محلـه نظام آبـاد  پرد اختـه اسـت.
3. مد ل مفهومی 

تجمیـع زمیـن یکی از روش هـای تنظیم مجـد د  زمین  
اسـت. توسـعه مشـترک یا تنظیم مجد د  زمین می تواند  
یـک ابـزار مهـم بـرای توسـعه زمین هـای جد یـد  و یـا 
 ,Larsson(  سـازماند هی مجـد د  مناطق شـهری باشـد
1997(. تنظیـم مجـد د  زمیـن، سـاز و کار جمـع آوری 
مجـد د  زمیـن بـرای ارائـه طـرح بهتـر و  فراهم کـرد ن 
زیرسـاخت های لازم اسـت کـه از طریق فروش بخشـی 
از زمین هـا تأمیـن می شـود . ایـن روش می توانـد  بـه 
حـل مسـائل شهرنشـینی و غلبـه بـر مشـکلاتی مانند  
ضعـف مالـی، خریـد  زمیـن، توسـعه هماهنـگ د ر کل 
منطقـه، مشـارکت عمومـی خصوصـی و برنامه ریـزی 
و عرضـه زمیـن د ر کشـورهای د ر حـال توسـعه کمک 
کنـد  )p2,2017,Hafiza Binti(. بـه عبارتـی د یگـر، 
د ولـت بـا ایـن روش، مجموعه هـای مختلـف زمین های 
خصوصـی را د ر یـک منطقـه مشـخص جمـع آوری و 
برنامـه ای بـرای اسـتفاد ه از آن بـرای کل منطقـه تهیه 
و اجـرا می کنـد  و زیرسـاخت ها و خد مـات مـورد  نیـاز 
 .)2019 ,World Bank Group(  را تأمین می نمایـد
ایـن روش عـلاوه بـر کشـورهای توسـعه یافته، معمـولاً 
د ر کشـورهای آسـیای شـرقی، ماننـد  ژاپـن، جمهوری 
می شـود   اسـتفاد ه  اسـترالیا  و  هنـد   تایـوان،  کـره، 

.)2013,Kiyotaka(
تجمیـع زمیـن، روشـی بـرای مد یریـت توسـعه اراضی 
شـهری اسـت کـه د ر آن قطعـات زمیـن بـرای طراحی 
واحد ، یکپارچه شـد ه و سـپس هماننـد  یک قطعه زمین 
واحـد  تقسـیم بند ی مجـد د  می شـوند  و بـرای آن هـا 
تأسیسـات تأمیـن می گـرد د  )علی اکبـری و د یگـران، 
نوسـازی  روش هـای  از  یکـی  روش،  ایـن   .)1389
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مشـارکتی بافت های فرسـود ه شـهری اسـت )احمد ی، 
1383(. ایـن روش، تنهـا زمانـي توصیـه مي شـود  کـه 
باشـند  و  بافـت د اراي ارزش  بناهـاي موجـود  د ر  نـه 
نـه مجموعـه عناصـر شـهري ارزشـمند ي ارائـه د هند . 
نابسـاماني هاي  و  فرسـود گي ها  د لیـل  بـه  همچنیـن، 
مختلـف، د یگـر به هیچ روي قابل اسـتفاد ه نباشـند . د ر 
نهایـت، تخریب املاک و تجمیع پلاک هاي ثبتي شـهر 
مطـرح مي شـود . با توجه بـه ایـن روش، د ر بخش هایي 
کـه بـه د لایل گوناگـون امکان احیاي سـلول به سـلول 
یـا تک بناها وجود  نـد ارد ، آن محـد ود ه از بافت که فاقد  
ارزش و د ر عیـن حـال مخروبه اسـت، تملـک مي گرد د  
از تجمیـع، بـه عنـوان مجموعـه اي منسـجم  و پـس 
)حید رنتـاج،  مي شـود   نوسـازي  و  طراحـي  مجـد د اً 
1386(. تجمیـع زمیـن، یکپارچه سـازی چنـد  ملـک و 

اسـناد  آن هاسـت )عالـم زاد ه بحرینـی، 1394(.
     اگرچـه می تـوان تجمیـع زمیـن را نقطـه مقابـل 
تفکیـک زمیـن برشـمرد ، امـا ایـن روش، بـه ویـژه د ر 
مجـد د   تفکیـک  بـه  متوسـط،  و  کلان  مقیاس هـای 
ایـن  اگـر  می شـود .  منتهـی  تجمیع شـد ه  زمین هـای 
فراینـد  گسـترد ه تعریف شـود ، یک مرحلـه کلید ی د ر 
فرایند  توسـعه اسـت و شـامل د ریافت زمین از صاحب 
زمین؛ ب. آماد ه سـازی زمیـن؛ ج. برنامه ریزی خیابان ها، 
فضاهـای بـاز و خد مـات اصلـی؛ د . برنامه ریـزی فـرم 
ساخته شـد ه؛ ه. تقسـیم زمیـن بـه قطعـات سـاختمان؛ 
 ,Golland(  و. تحویـل فـرم برنامه ریزی شـد ه می شـود
2003(. البتـه ایـن روش می توانـد  به واسـطه تحمیـل 
قیمـت بـالای زمین و یـا تطویل فرایند  تعامـل و توافق 
 Plassmann(  مالـکان، مانـع نوسـازی شـهری شـود
Tideman&, 2007(. احتمـال فسـاد  و عـد م اعتماد  
بـه د ولـت نیز می توانـد  موجـب ناکارآمد ی ایـن فرایند  

.)1994,O'Flaherty( گـرد د  
تجمیـع زمیـن و تنظیـم مجـد د  زمیـن بـه عنـوان د و 
روش مد یریـت زمیـن کـه بـرای سـاماند هی زمین های 
قـرار  اسـتفاد ه  مـورد   شـهری  نامناسـب  با فت هـای 
می گیرنـد ، د ارای شـباهت ها و تفاوت هـای اجرایـی بـا 
هـم هسـتند . د ر نحـوه اجـرای ایـن د و روش، تنظیـم 

مجـد د  زمیـن، فراینـد  اجرایـی و گام هـای جامع تـر و 
کامل تـری د ارد  و د ر بسـیاری از مراحـل، نسـبت بـه 
تجمیـع زمیـن برتـر اسـت. تجمیـع زمین چند  سـالی 
اسـت کـه د ر ایـران مـورد  اسـتفاد ه نهاد هـای د ولتـی، 
شـهری و بخـش خصوصـی قـرار گرفتـه و می توانـد  
اجـرای روش تنظیـم مجـد د   بـرای  زمینـه مناسـبی 
زمین د ر این کشـور باشـد . البته باید  توجه د اشـت که 
به د لیـل وجود  زیرسـاخت های فکری و عملـی د ر مورد  
تجمیع زمین، نیازی به اسـتفاد ه صـرف از روش تنظیم 
مجـد د  زمین نیسـت، بلکـه می تـوان از تنظیـم مجد د  
زمیـن بـه عنـوان روشـی موفـق جهـت بهینه سـازی 
تجمیـع زمیـن اسـتفاد ه کـرد . بـرای ایـن کار بایـد  بـه 
موارد ی توجه د اشـت که د ر آن هـا تنظیم مجد د  زمین 
موفق تـر از تجمیـع زمین بود ه اسـت. این موارد  شـامل 
جلـب مشـارکت مالکان و د خیل کـرد ن آن ها د ر تمامی 
مراحـل فراینـد ، برنامه ریزی جهت نیازسـنجی و تأمین 
محد ود ه هـای  بـرای  لازم  زیرسـاخت های  و  خد مـات 
مـورد  نظـر و انجام محاسـبات مالـی پیش از پـروژه د ر 
راسـتای خود کفایـی پروژه هـای تجمیـع زمیـن اسـت 

)اسـماعیل پور و موسـوی، 1396، ص 10(. 
بافت هـای  ریزد انـه  )امـلاک(  زمین هـای  تجمیـع 
فرسـود ه شـهری د ر ایـران را بر اسـاس مقیـاس فضایی 
اقـد ام، تعـد اد  و سـطوح ذی نفعـان و عوامـل مرتبـط 

می تـوان بـه سـه گونـه زیـر تقسـیم کـرد :
ایـن  )چند پـلاک(:  خـرد   مقیـاس  د ر  تجمیـع  الـف. 
نـوع تجمیـع زمیـن معمـولاً د ر شـهرهای بـزرگ و بـه 
صـورت ضوابط تشـویقی از طـرف شـهرد اری ها تعریف 
می شـود . هد ف ایـن برنامه، یکی شـد ن قطعات کوچک 
زمیـن د ر بافت هـای شـهری و بـه خصـوص بافت هـای 
مسـئله د ار بـرای بهبـود  و اسـتفاد ه مناسـب تر از فضای 
قطعـات زمیـن و ترغیـب مالکان برای نوسـازی اسـت.

ب. تجمیـع متوسـط )تجمیع چند  بخـش از یک بلوک 
و یـا د و بلـوک(: ایـن مقیـاس از تجمیـع زمیـن حـد  
فاصلـی بین مقیاس خرد  و کلان اسـت. معمولاً توسـط 
سـرمایه گذاران خصوصـی و یـا نهاد هـای نیمه د ولتـی، 

هماننـد  شـهرد اری ها انجـام می شـود .
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ج. تجمیـع کلان )د ر مقیـاس بیش از د و یا سـه بلوک(: 
بـه د لیـل بزرگـی مقیاس، معمولاً توسـط خـود  مالکان 
زمیـن و یا بخـش خصوصـی )منظور سـازند گان عاد ی 
خریـد   صـورت  بـه  آنـان  عملکـرد   کـه  سـاختمان ها 
املاک و سـپس تخریب و ساختمان سـازی اسـت( اجرا 
نمی شـود . ایـن روش را شـرکت های بزرگ سـاختمانی 
و انبوه سـازان مسـکن د ر ایـران تحت نظـارت نهاد های 
عسـگری،  و  )فـلاح-زاد گان  می د هنـد   انجـام  د ولتـی 

.)1389
تجمیـع زمیـن د ر ایـران بـا ابزارهای تشـویقی مختلف 
اجرا می شـود . مهم تریـن این ابزارها د ر مـاد ه 16 قانون 
سـاماند هي و حمایـت از تولیـد  و عرضه مسـکن و ماد ه 
46 آیین نامـه اجرایـي آن مصوب تاریـخ 1388/02/07 
هیئـت وزیـران و مصوبـه شـماره 13342/1330/160 
تهـران  شـهر  اسـلامی  شـورای   1388/09/12 مـورخ 
د رج شـد ه اسـت. بـر اسـاس آیین نامـه اجرایـی قانـون 
مسـکن،  عرضـه  و  تولیـد   از  حمایـت  و  سـاماند هی 
 %50 حد اقـل  موظفنـد   د هیاري هـا  و  شـهرد اري ها 
هزینه هـاي عـوارض صـد ور پروانـه و تراکم سـاختماني 
مجـاز منظـور د ر طرح هـاي جامـع و تفصیلـي مصـوب 
را بـراي واحد هـاي موضـوع ایـن مـاد ه تخفیـف د اد ه و 
نسـبت بـه تقسـیط بـد ون کارمـزد  سه سـاله باقي ماند ه 
عـوارض تـا 100% اقـد ام نماینـد . همچنیـن، معـاد ل 
100% تخفیف هـاي اعمال شـد ه هزینه هـاي عـوارض 
صد ور پروانه و تراکم سـاختماني مجاز ناشـي از قانون و 
سـایر قوانین با اعلام وزارت مسـکن و شهرسازي توسط 
معاونـت برنامه ریـزي و نظارت راهبـرد ي رییس جمهور 
بـراي آن د سـته از تخفیف هایـي کـه بـه د لیـل اتمـام 
اعتبـارات منـد رج د ر قوانیـن بود جـه سـنواتي د ر هـر 
سـال امـکان پرد اخـت وجـود  نـد ارد ، اعتبـارات لازم را 
مسـتقیماً به عنـوان مطالبـات شـهرد اري ها ود هیاري ها 

د ر لایحـه بود جـه سـال بعـد  د ر نظـر گیرد .
    بر اسـاس مصوبه شـماره 13342/1330/160 تاریخ 
1388/09/12 شـورای اسـلامی شـهر تهـران، مالکان و 
سـازند گان واحد هـاي مسـکوني واقع د ر بافت فرسـود ه 
مصـوب ایـن شـهر، از تخفیـف 100% هزینـه عوارض 

صـد ور پروانـه )تراکـم، زیربنـا، پیش آمد گـي، ایمنـي و 
حق مشرفیت( د ر مناطق 7 تا 20 و معافیت از پرد اخت 
80% هزینـه عـوارض )تراکـم، زیربنـا، پیش آمد گـي، 
ایمنـي و حـق مشـرفیت( د ر مناطـق 1 تـا 6 و 21 و 
22 برخورد ارنـد . مالـکان و سـازند گان سـاختمان هاي 
کلیـه  فرسـود ه  بافـت  د ر  صنعتـي  و  اد اري  تجـاري، 
مناطـق ایـن شـهر و خـارج از راسـته ها و بورس هـاي 
مصـوب، از پرد اخـت 50% عوارض صـد ور پروانه معاف 
خواهنـد  بـود . بـه رغـم این، اجـرای این روش د ر شـهر 
تهـران د ر عمـل بـا مشـکلات و تنگناهای متعـد د ی رو 
به  رو شـد ه و اکثر آن ها با سـرعت و کیفیت نامناسـبی 
د ر جریـان هسـتند . عـد ه ای مهم تریـن مانـع د ر رشـد  
ترمیـم بافت هـای ریزد انـه را مقاومت هـای فرهنگـی و 
اجتماعـی سـاکنان و ناکارآمـد ی مد یریتـی اجـرای آن 

می د اننـد  )پارهـاس، 1388(. 
     بـر ایـن اسـاس، ابعـاد  اصلـی مـد ل مفهومـی ایـن 
تحقیـق، شـامل ایـن مـوارد  و تعامل آن ها با هم اسـت: 
الـف. عوامـل )مالـکان، پیمانـکاران و سـرمایه گذاران، 
خد مـات  د فتـر  شـهرد اری،  امـلاک،  مشـاورین 
تخفیـف  تشـویقی،  )تراکـم  تسـهیلات  نوسـازی(؛ ب. 
تأمیـن پارکینـگ، واگـذاری رایـگان عرصـه گذرهـای 
حذف شـد ه، تخفیف عـوارض، صد ور پروانه سـاختمانی، 
پرد اخـت وام نوسـازی، پرد اخت هزینـه طراحی رایگان 
نمـا، پرد اخـت ود یعـه مسـکن، بیمـه تضمیـن کیفیت 
پ.  نمـا(؛  اجـرای  هزینـه  کمـک  پرد اخـت  سـاخت، 
مراحـل )تعامـل با سـاکنان، مشـارکت، مقد مـات اجرا، 
اجـرا، بهره بـرد اری(؛ ت. برایند  )نسـبت تجمیع قطعات 

هـد ف، میـزان رضایت منـد ی مالـکان( )شـکل 3(.
4. روش شناسی

محلـه نظام آبـاد  بـا 55/53 هکتـار مسـاحت، د ر ناحیه 
1 شـهرد اری منطقـه 7 شـهر تهـران واقع شـد ه اسـت. 
ایـن محلـه از جنوب بـه خیابـان د ماوند  و میـد ان امام 
حسـین)ع(، از شـرق به بزرگراه امام علی )ع(، از شـمال 
و شـمال غربـی بـه خیابان شـهید  مد نی محد ود  شـد ه 

است )شـکل 4(.
نـوع د اد ه  و اطلاعـات این پژوهش، کمی و کیفی اسـت. 
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جامعـه آمـاری ایـن پژوهش، کارشناسـان و مسـئولان 
شـهرد اری، د فتـر خد مـات نوسـازی، مشـاورین املاک 
و پیمانـکاران و مالـکان پلاک هـای تجمیع شـد ه محلـه 
نظام آبـاد  هسـتند . حجـم نمونـه آمـاری ایـن جامعـه، 
60 نفـر از ایـن مسـئولان و کارشناسـان و 40 نفـر از 
تجمیـع شـد ه می باشـند . حجـم  مالـکان پلاک هـای 
نمونـه مالـکان با اسـتفاد ه از فرمول کوکران و با سـطح 
اطمینـان 95% تعییـن شـد ه اسـت. روش نمونه گیری 

مالـکان بـر مبنـای قطعـات تجمیع شـد ه و به صـورت 
تصاد فـی سیسـتماتیک بود ه اسـت. شـیوه نمونه گیری 
کارشناسـان و مسـئولان به صـورت تصاد فـی هد فمنـد  

اسـت.  بود ه 
پژوهـش،  ایـن  اطلاعـات  و  د اد ه   گـرد آوری  شـیوه 
روش  د ر  اسـت.  پیمایشـی  و  )اسـناد ی(  کتابخانـه ای 
محقق سـاخته  پرسشـنامه  از  اسـتفاد ه  بـا  مید انـی، 
اهـد اف  تحقق یافتگـی  میـزان  شـناخت  راسـتای  د ر 

آمدگی، ایمنی و حق مشرفیت( هزینه عوارض )تراکم، زیربنا، پیش %80و معافیت از پرداخت  20
تجاری، اداری و  هایمالکان و سازندگان ساختمانبرخوردارند.  22 و 21و  6تا  1در مناطق 

از  ،بمصو هایبورس و هاراسته از خارج وشهر این کلیه مناطق  فرسودهبافت ر صنعتی د
روش در شهر این اجرای به رغم این،  عوارض صدور پروانه معاف خواهند بود. %50 پرداخت
و کیفیت ها با سرعت و اکثر آن رو شده در عمل با مشکلات و تنگناهای متعددی رو بهتهران 

-های ریزدانه را مقاومتترین مانع در رشد ترمیم بافتای مهمند. عدهنامناسبی در جریان هست
 (. 1388)پارهاس، نند داهای فرهنگی و اجتماعی ساکنان و ناکارآمدی مدیریتی اجرای آن می

ها با هم و تعامل آن، شامل این موارد بر این اساس، ابعاد اصلی مدل مفهومی این تحقیق     
دفتر خدمات  ،یشهردار، املاک نیمشاورگذاران، و سرمایه مانکارانیپمالکان، ) عواملالف. است: 
عرصه  گانیرا یواگذار، نگیپارک نیتأم فیتخف، یقیتراکم تشو) تسهیلاتب. ؛ (ینوساز
 پرداخت، یوام نوساز پرداخت، یپروانه ساختمان صدور، عوارض فیتخف، شدهحذف یگذرها

کمک  پرداخت، ساخت تیفیک نیتضم مهیب، مسکن عهیود پرداخت، نما گانیرا یطراح نهیهز
. ؛ ت(برداری، اجرا، بهرهمقدمات اجرا، مشارکت، تعامل با ساکنان) مراحل؛ پ. (نما یاجرا نهیهز

 .(3)شکل  (مالکان مندیتیرضا زانیم، نسبت تجمیع قطعات هدفبرایند )
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 قیتحق ی: مدل مفهوم3شکل 

 
 عوامل

 (گذاررانهیسرما، مانکارانیپ، املاک نیمشاوری، دفتر خدمات نوسازی، شهردار، مالکان)

 مراحل
، تعامل با ساکنان)

مقدمات ، مشارکت
، اجرا، اجرا
 ی(برداربهره

  ندیبرا
 عینسبت تجم)

، قطعات هدف
 یمندتیرضا زانیم

 (مالکان

 تجمیع
 قطعات
 ریزدانه

 لاتیتسه
 فیتخفی، وام نوساز پرداختی، پروانه ساختمان صدور، نگیپارک نیتأم فیتخفی، قیتراکم تشو)

 یعرصه گذرها گانیرا یواگذار، ساخت تیفیک نیتضم مهیب، مسکن عهیود پرداخت، عوارض
 (نما یاجرا نهیکمک هز پرداخت، نما گانیرا یطراح نهیهز پرداخت، شدهحذف

شکل 3: مد ل مفهومی تحقیق

 شناسیروش. 4
هران واقع شده تشهر  7منطقه شهرداری  1هکتار مساحت، در ناحیه  53/55آباد با محله نظام

 مام علیازرگراه ببه  است. این محله از جنوب به خیابان دماوند و میدان امام حسین)ع(، از شرق
 .(4 )ع(، از شمال و شمال غربی به خیابان شهید مدنی محدود شده است )شکل

 

 
 

کارشناسان  ،پژوهش نیا یجامعه آماری و کیفی است. کمو اطلاعات این پژوهش،  دادهنوع      
 هایپلاک مالکانو  مانکارانیاملاک و پ نی، مشاوریخدمات نوساز تردفشهرداری،  مسئولانو 

و  مسئولاناز این نفر  60 ،این جامعه یار. حجم نمونه آمندآباد هستمحله نظام شدهعیتجم
 با استفاده از مالکان نمونه حجم .باشندیشده م عیتجم هایپلاک مالکاننفر از  40 کارشناسان و

مالکان بر مبنای  گیرینمونه تعیین شده است. روش %95 اطمینان سطح کوکران و با فرمول
 کارشناسان و گیرینمونه شیوه بوده است. سیستماتیک صورت تصادفیبهشده و تجمیع قطعات

 بوده است.  هدفمندتصادفی صورت بهمسئولان 
در  ای )اسنادی( و پیمایشی است.و اطلاعات این پژوهش، کتابخانه شیوه گردآوری داده     

اهداف  یافتگیتحقق زانیشناخت م یدر راستاساخته روش میدانی، با استفاده از پرسشنامه محقق
شده نوساز، عیتجم هایاز پلاک مندیتیرضا ،ینوساز لاتیتسه یافتگیمحله، تحقق ینوساز
تحقق اهداف  یراهکارها بندیتیاولو نیو همچننوسازی از عملکرد دفتر خدمات  مندیتیرضا

 
شکل 4: نقشه موقعیت محله نظام آباد  د ر منطقه 7 شهرد اری تهران شهرداری تهران 7آباد در منطقه نقشه موقعیت محله نظام: 4شکل 
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نوسـازی،  تسـهیلات  تحقق یافتگـی  محلـه،  نوسـازی 
نوسـاز،  تجمیع شـد ه  پلاک هـای  از  رضایت منـد ی 
رضایت منـد ی از عملکـرد  د فتـر خد مـات نوسـازی و 
اهـد اف  تحقـق  راهکارهـای  اولویت بنـد ی  همچنیـن 
نوسـازی تجمیعـی و سـاز و کار اجـرای بهتـر طـرح 
تجمیع توسـط کارشناسـان، مسـئولان و مالکان  مورد  
بررسـی قـرار گرفتـه اسـت. جهـت تجزیـه و تحلیـل 
 SPSS د اد ه هـای توصیفـی ایـن پژوهـش، از نرم افـزار
و بسـته بـه نـوع د اد ه، مقیـاس متغیرها و اهـد اف مورد  
Chi- ناپارامتریـک  آمـاری  آزمون هـای  از  آن،  نظـر 

Square و Friedman و آزمـون   آمـاری پارامتریـک 
T test اسـتفاد ه شـد ه اسـت. هزینه بـالای خرید  د اد ه 
و اطلاعـات پایـه، فقـد ان سـامانه یـا بایگانـی اطلاعات 
سیاسـت ها، برنامه هـا و اقد مـات، عـد م آشـنایی اغلـب 
کارشناسـان از وجـوه محتوایـی و رویـه ای طرح هـا و 
مد یریـت  عوامـل  برخـی  همـکاری  عـد م  و  برنامه هـا 
نوسـازی بافـت فرسـود ه محلـه نظام آبـاد  از مهم تریـن 
محد ود یت هـا و مشـکلات ایـن تحقـق بـود ه اسـت.  

5. تجزیه و تحلیل د اد ه ها 
1-5. ارزیابـی فراینـد  اجرای روش تجمیع د ر نوسـازی 

شدت  هاآسیب زیر مرحله
 وقوع

رسانی دفتر خدمات نوسازی جهت اطلاع
 آگاهی مردم از طرح تجمیع و نوسازی

از امتیازهای  مالکانعدم آگاهی بخش قابل توجهی از 
 2 نوسازی تجمیعی نسبت به نوسازی پلاک به پلاک

انجام مطالعات و شناسایی وضعیت بافت 
 و قطعات مشمول طرح تجمیع قطعات

 3 صرف زمان و هزینه برای دفتر خدمات نوسازی محله
 1 نبود ابزارهای فنی

 3 دلیل ضعف اقتصادیعدم مشارکت مالی مردم به محله یو اقتصاد یاجتماع هاییبررس
 3 اشتغال و کسب درآمد از ملک در وضع موجود

 2 مراجعه مالکان به دفتر خدمات نوسازی  یعیتجم یهاپروژه ییشناسا
 GIS 2شناسایی بر اساس 

 2 هاتغییرات پی در پی هزینه هیاول یبرآورد اقتصاد
 3 مالکانتغییر مداوم نظرات 

 (3(، زیاد )2(، متوسط )1آسیب: کم ) شدت وقوع 
 

 مرحله دوم: مشارکت
 ها و موانع زیادی روبا آسیبآباد در محله نظامدر نوسازی تجمیعی  مالکانشیوه جلب مشارکت 

برگزاری جلسات متعدد به علت عدم به توان می هاترین این آسیبمهماز  رو بوده است.به 
به  مالکانشتر اعتمادی مردم نسبت به شهرداری و وابستگی بیبا یکدیگر، بی مالکانهماهنگی 

 (.3)جدول  ملک خود اشاره کرد
 آباد: مشارکتنظاممحله در فرآیند تجمیع قطعات ریزدانه  شدت وقوع آسیب. 3 جدول

 

شدت  آسیب زیر مرحله
 وقوع

ارسال دعوتنامه و 
 مالکانبا  هجلس یبرگزار

 3 با یکدیگر مالکانبرگزاری جلسات مکرر به علت عدم هماهنگی 
 3 اعتمادی مردم نسبت به شهرداریبی

 3 های تجمیعیپلاک مالکانبودن فرآیند مشارکت طولانی تعامل مستمر با ساکنان

 موافق مالکان ییشناسا
 و مخالف

بودن فرهنگ آپارتمان پایینو سازی عدم آموزش و فرهنگ
 3 نشینی عدم تمایل برخی مالکان به زندگی آپارتمانو نشینی 

 3 مالکانتغییر مداوم  نظرات و مواضع 
 3 وابستگی مالکان به حریم شخصی خود )فقدان انگیزه شخصی(

 2 مالکانها در اثر عدم موافقت برخی از برخی پروژهتوقف  مخالف مالکان هیتوج
 

 (3(، زیاد )2(، متوسط )1آسیب: کم ) شدت وقوع 
 

  مرحله سوم: مقدمات اجرا

شدت  هاآسیب زیر مرحله
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 آگاهی مردم از طرح تجمیع و نوسازی

از امتیازهای  مالکانعدم آگاهی بخش قابل توجهی از 
 2 نوسازی تجمیعی نسبت به نوسازی پلاک به پلاک

انجام مطالعات و شناسایی وضعیت بافت 
 و قطعات مشمول طرح تجمیع قطعات

 3 صرف زمان و هزینه برای دفتر خدمات نوسازی محله
 1 نبود ابزارهای فنی

 3 دلیل ضعف اقتصادیعدم مشارکت مالی مردم به محله یو اقتصاد یاجتماع هاییبررس
 3 اشتغال و کسب درآمد از ملک در وضع موجود

 2 مراجعه مالکان به دفتر خدمات نوسازی  یعیتجم یهاپروژه ییشناسا
 GIS 2شناسایی بر اساس 

 2 هاتغییرات پی در پی هزینه هیاول یبرآورد اقتصاد
 3 مالکانتغییر مداوم نظرات 

 (3(، زیاد )2(، متوسط )1آسیب: کم ) شدت وقوع 
 

 مرحله دوم: مشارکت
 ها و موانع زیادی روبا آسیبآباد در محله نظامدر نوسازی تجمیعی  مالکانشیوه جلب مشارکت 

برگزاری جلسات متعدد به علت عدم به توان می هاترین این آسیبمهماز  رو بوده است.به 
به  مالکانشتر اعتمادی مردم نسبت به شهرداری و وابستگی بیبا یکدیگر، بی مالکانهماهنگی 

 (.3)جدول  ملک خود اشاره کرد
 آباد: مشارکتنظاممحله در فرآیند تجمیع قطعات ریزدانه  شدت وقوع آسیب. 3 جدول

 

شدت  آسیب زیر مرحله
 وقوع

ارسال دعوتنامه و 
 مالکانبا  هجلس یبرگزار

 3 با یکدیگر مالکانبرگزاری جلسات مکرر به علت عدم هماهنگی 
 3 اعتمادی مردم نسبت به شهرداریبی

 3 های تجمیعیپلاک مالکانبودن فرآیند مشارکت طولانی تعامل مستمر با ساکنان

 موافق مالکان ییشناسا
 و مخالف

بودن فرهنگ آپارتمان پایینو سازی عدم آموزش و فرهنگ
 3 نشینی عدم تمایل برخی مالکان به زندگی آپارتمانو نشینی 

 3 مالکانتغییر مداوم  نظرات و مواضع 
 3 وابستگی مالکان به حریم شخصی خود )فقدان انگیزه شخصی(

 2 مالکانها در اثر عدم موافقت برخی از برخی پروژهتوقف  مخالف مالکان هیتوج
 

 (3(، زیاد )2(، متوسط )1آسیب: کم ) شدت وقوع 
 

  مرحله سوم: مقدمات اجرا

جد ول 2. شد ت وقوع آسیب ها د ر فرآيند  تجمیع قطعات ريزد انه محله نظام آباد : تعامل با ساکنان

* شد ت وقوع آسیب: کم )1(، متوسط )2(، زیاد  )3(

• شد ت وقوع آسیب: کم )1(، متوسط )2(، زیاد  )3(

جد ول 3. شد ت وقوع آسیب  د ر فرآيند  تجمیع قطعات ريزد انه محله نظام آباد : مشارکت
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افزایـش بـرآورد  ارزش اقتصـاد ی قطعات ملکـی و عد م 
مشـارکت مالـی مالـکان بـه د لیـل ضعـف اقتصـاد ی، 
کسـب د رآمـد  از ملـک د ر وضـع موجـود ، از مهم ترین 
وقـوع  شـد ت  از  و  اسـت  این خصـوص  د ر  آسـیب ها 

بالایـی برخورد ارنـد  )شـکل 2(. 
مرحله د وم: مشارکت

شـیوه جلـب مشـارکت مالـکان د ر نوسـازی تجمیعـی 
د ر محلـه نظام آبـاد  بـا آسـیب ها و موانـع زیـاد ی رو به 
رو بـود ه اسـت. از مهم تریـن ایـن آسـیب ها می تـوان 
بـه برگـزاری جلسـات متعد د  بـه علت عـد م هماهنگی 
بـه  نسـبت  مـرد م  بی اعتمـاد ی  یکد یگـر،  بـا  مالـکان 
شـهرد اری و وابسـتگی بیشـتر مالـکان بـه ملـک خـود  

نظام آباد  محلـه 
تجمیـع قطعات ریزد انـه د ر محله نظام آبـاد  د ر مقیاس 
چنـد  پـلاک و بـه شـیوه نیمه متمرکـز )بـا مشـارکت 
مـرد م و شـهرد اری( انجـام شـد ه اسـت. اجـرای ایـن 
روش د ر ایـن محلـه د ر پنـج مرحله تعامل با سـاکنان، 
مشـارکت، مقد مـات اجـرا، اجـرا و بهره بـرد اری د ر این 

بخـش ارزیابی شـد ه اسـت.
مرحله اول: تعامل با ساکنان

امتیازهـای تجمیـع زمیـن  از  عـد م آگاهـی سـاکنان 
نسـبت بـه نوسـازی تک پـلاک، صـرف زمـان و هزینـه 
و ند اشـتن کارشـناس شناسـایی پروژه هـای تجمیعـی 
توسـط د فتـر خد مـات نوسـازی، تغییرات پـی د ر پی و 

 دریی هاآسیب با ریزدانه هایپلاک تجمیع روش اجرای مقدمات ،4 شماره جدول به توجه با
خصوص این در مهم هایآسیب از. باشدمیرو به رو  آبادنظام محله در بالا به متوسط سطح

 سلیقه اعمال و مالکان نظرات مداوم تغییر جهت به معماری نقشه تهیه بودن برزمان به توانمی
 و تجمیعی اسناد در مشکلاتی وجود دلیل به ساخت مجوز اخذ بودن برزمان ،آنان شخصی
 و ایورثه دلیل به حقوقی و قانونی مشکلات وجود آن، اداری مراحل طولانی فرآیند همچنین

 اقتصادی توجیه شدنطولانی مشکلات، این حل جهت طولانی زمان و اسناد بودن ایقولنامه
 توافق بودن برزمان و طرفین قدرالسهم در مالکان و گذارسرمایه نرسیدن تفاهم به گذار،سرمایه
  .کرد اشاره طرفین

 
 مقدمات اجرا: آبادنظام محله در ریزدانه قطعات تجمیع های فرآیند: شدت وقوع آسیب 4جدول 

شدت  آسیب زیر مرحله
 وقوع

 2 انگذاراعمال سلیقه مالکان و سرمایه بر بودن به دلیلزمان ینقشه معمار هیته

 2 شدن مشکلات موجود اسناد تجمیعیبر بودن تا حلزمان اخذ مجوز ساخت
 2 )بروکراسی( یند اداریطولانی بودن فرا

 مشاع تیاسناد مالکافراز 
 2 ساختار متنوع مالکیت

 2 هانقطعات و دشواری جلب رضایت همه آ مالکانتعدد 
 2 فرآیند طولانی افراز و اصلاح سند

 2 بر بودن تا رفع تخلفاتزمان یتخلفات ساختمانبه  رسیدگی

 اسناد یحل مسائل حقوق

املاک ای بودن ای و قولنامهمشکلات قانونی ناشی از ورثه
 3 بر بودن فرایند رفع آنانو زمان

مشکلات مربوط به مغایرت ابعاد واقعی املاک با ابعاد 
 2 هامندرج در اسناد و مشکلات ثبتی آن

 1 رو بودن بعضی از اسناد در بانک و کلانتریگِ
 2 - شده تجمیع سند اخذ

 2 گذارانعدم توجیه اقتصادی برای برخی از سرمایه گذارشناسایی سرمایه

و  مالکان نبی نامهعقد تفاهم
 رگذاهیسرما

 2 گذار و کیفیت ساخت عدم اعتماد مالکان به کار سرمایه
 2 قدرالسهم طرفینسر عدم توافق بر 

 2 هابه تفاهم نرسیدن طرفین در برخی پروژه
و  مالکان نیعقد قرارداد ب

 3 بر بودن رسیدن توافق طرفینزمان انگذارهیسرما

خصوص محل گذاران دروافق بین مالکان و سرمایهعدم ت مالکانموقت  اسکان
 2 اسکان موقت

 (3(، زیاد )2(، متوسط )1آسیب: کم ) شدت وقوع 

جد ول 4 : شد ت وقوع آسیب های فرآيند  تجمیع قطعات ريزد انه د ر محله نظام آباد : مقد مات اجرا
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اشـاره کـرد  )جـد ول 3(.

مرحله سوم: مقد مات اجرا 
بـا توجـه به جـد ول شـماره 4، مقد مـات اجـرای روش 
تجمیـع پلاک هـای ریزد انـه بـا آسـیب هایی د ر سـطح 
متوسـط بـه بالا د ر محلـه نظام آبـاد  رو به رو می باشـد . 
بـه  می تـوان  این خصـوص  د ر  مهـم  آسـیب های  از 
زمان بـر بـود ن تهیـه نقشـه معمـاری بـه جهـت تغییر 
مـد اوم نظـرات مالـکان و اعمال سـلیقه شـخصی آنان، 
زمان بـر بـود ن اخـذ مجـوز سـاخت بـه د لیـل وجـود  
فرآینـد   و همچنیـن  تجمیعـی  اسـناد   د ر  مشـکلاتی 
طولانـی مراحـل اد اری آن، وجـود  مشـکلات قانونـی و 
حقوقـی بـه د لیل ورثـه ای و قولنامـه ای بود ن اسـناد  و 
زمـان طولانی جهت حل این مشـکلات، طولانی شـد ن 
توجیـه اقتصـاد ی سـرمایه گذار، بـه تفاهـم نرسـید ن 
سـرمایه گذار و مالـکان د ر قد رالسـهم طرفیـن و زمان بر 

بـود ن توافـق طرفیـن اشـاره کرد . 

مرحله چهارم: اجرا
شـد ت وقـوع آسـیب د ر اجـرای روش تجمیـع قطعات 
ریزد انـه د ر محلـه نظام آبـاد  د ر سـطح متوسـط بـه بالا 
قـرار د ارد . آسـیب هایی کـه شـد ت وقوع آن هـا د ر این 
محلـه بیشـتر بـود ه را می توان به عـد م ارائـه وام-هایی 
بـا بهـره پاییـن، طولانی شـد ن و بـه موقـع تمام نشـد ن 
عملیات اجرایی و همچنین اسـتفاد ه از مصالح نامرغوب 
و ارزان به د لیـل نظـارت ضعیـف د فتر خد مات نوسـازی 
ناپایـد اری  ایـن محلـه و مهند سـان ناظـر  برشـمرد . 
بـازار مسـکن، عد م اعتمـاد  مالـکان به سـرمایه گذاران، 
پیمانـکاران و مشـاوران امـلاک، اعمال سـلایق و تغییر 
و  سـرمایه گذاران  مالـکان،  مواضـع  و  نظـر  مسـتمر 
پیمانکاران و بروکراسـی و طوانی شـد ن کل فرایند  اجرا 
نیـز از شـد ت وقـوع متوسـط برخورد ارند  )جـد ول 5(.

مرحله پنجم: بهره برد اری
واحد هـای  کیفیـت  از  مالـکان  برخـی  رضایـت  عـد م 

 
 اجرا چهارم: مرحله

در سطح متوسط به آباد نظامدر محله قطعات ریزدانه تجمیع اجرای روش  در آسیبشدت وقوع 
توان به عدم ارائه میرا محله بیشتر بوده این ها در شدت وقوع آنهایی که آسیب .قرار داردبالا 
نشدن عملیات اجرایی و همچنین استفاده از شدن و به موقع تمامهایی با بهره پایین، طولانیوام

ناظر   انو مهندسمحله این نوسازی دلیل نظارت ضعیف دفتر خدمات مصالح نامرغوب و ارزان به
و مشاوران  پیمانکاران گذاران،به سرمایه مالکانعدم اعتماد ار مسکن، . ناپایداری بازبرشمرد
و  گذاران و پیمانکارانسرمایه ،مواضع مالکاننظر و اعمال سلایق و تغییر مستمر  ،املاک

 (.5)جدول  شدن کل فرایند اجرا نیز از شدت وقوع متوسط برخوردارندروکراسی و طوانیب
 

 اجرا آباد:در محله نظام زدانهیقطعات ر عیتجم ندیفرآ های: شدت وقوع آسیب5جدول 

شدت  آسیب زیر مرحله
 وقوع

های معماری، تأیید نقشه
 سازه، تأسیسات و غیره

ها به علت نظرات ساکنین، سرمایه گذار و شهرداری تغییر نقشه
 2 )اعمال سلایق متفاوت و مغایر با ضوابط و مقررات(

 1 تردید در اعمال تخفیف عوارضنگرانی و  صدور فیش عوارض
 2 های اولیه و اجرایی()تأیید و تصویب نقشه بر بودن فرآیندزمان اخذ پروانه ساختمانی
 1 گذارامکان زد و بند پیمانکار و سرمایه شناسایی پیمانکار

 2 گذار و پیمانکاربه سرمایه مالکانعدم اعتماد  عقد قرارداد
 2 کشی ساکنیندلیل اسبابهبزمین شدن تحویل طولانی تحویل زمین به پیمانکار

 بیتخر اتیعمل

 2 های کالبدی بافت دلیل محدودیتبودن روند تخریب بهکند
کند بودن عملیات ساختمانی به دلیل عدم برچیدن تأسیسات 

 2 ها از گذرهازیربنایی و درخت

 1 هزینه بالای تمام شده مصالح پای کار

 اجرا
 3 هایی با بهره پایینوامعدم ارائه 

 2 ناپایداری بازار مسکن و مصالح
 3 به اتمام نرسیدن به موقع عملیات اجرایی

اجرا  اتینظارت بر عمل
 3 استفاده از مصالح نامرغوب و ارزان یتوسط دفتر محل

 (3(، زیاد )2(، متوسط )1آسیب: کم ) شدت وقوع 
 

 برداریمرحله پنجم: بهره

جد ول 5: شد ت وقوع آسیب های فرآيند  تجمیع قطعات ريزد انه د ر محله نظام آباد : اجرا



فصلنامه مديريت شهري
Urban Management

شماره 55 تابستان 98
No.55 Summer 2019 

103

د ر  انسـانی  مقیـاس  نگرفتـن  نظـر  د ر  نوسازی شـد ه، 
سـاخت و سـازها به د لیـل صرفه اقتصـاد ی، عد م توافق 
و اعمـال سـلیقه د ر تخصیـص واحد هـای مسـکونی و 
طولانی شـد ن فرآینـد  د ریافـت سـند  از آسـیب های بـا 

شـد ت زیـاد  ایـن مرحلـه اسـت )جـد ول 6(.
2-5. میـزان نقش تسـهیلات د ر تجمیع زمین و 

نظام آباد   محله  نوسـازی 
الـف. میـزان اثرگـذاری تسـهیلات نوسـازی از نظـر 

مسـئولان و  کارشناسـان 
بـر اسـاس جـد ول 7، اولویـت و رتبـه میـزان نقـش یـا 
اثرگـذاری واگـذاری تسـهیلات د ر تجمیـع و نوسـازی 
محلـه نظام آبـاد  از نظـر کارشناسـان و مسـئولان، بـه 

، در نظر نگرفتن مقیاس انسانی در شدهواحدهای نوسازیاز کیفیت  مالکانعدم رضایت برخی 
سازها به دلیل صرفه اقتصادی، عدم توافق و اعمال سلیقه در تخصیص واحدهای  ساخت و

)جدول  استاین مرحله های با شدت زیاد شدن فرآیند دریافت سند از آسیبمسکونی و طولانی
6.) 
 

 برداریبهرهباد: آدر محله نظام زدانهیقطعات ر عیتجم ندیفرآ هایوقوع آسیب: شدت 6جدول 

شدت  آسیب زیر مرحله
  وقوع

 مالکانواحد نوساز به  لیتحو

 3 از کیفیت ساخت مالکانعدم رضایت برخی 
 2 بودن کیفیت ساخت و سازپایین

در نظر نگرفتن مقیاس انسانی در ساخت و سازها به دلیل 
 3 اقتصادیصرفه 

راحی بناها متناسب با طدر نظر نگرفتن معیار همگنی در 
 1 های مجاورساختمان

 2 - دریافت پایان کار
 2 عدم توافق و اعمال سلیقه در تخصیص واحدهای مسکونی صورت مجلس تفکیکی واحدها
 3 شدن فرآیند دریافت سندطولانی دریافت سند مالکیت جدید 
 (3(، زیاد )2(، متوسط )1آسیب: کم ) شدت وقوع 

 
 آباد محله نظامزمین و نوسازی تجمیع  نقش تسهیلات درمیزان  .2-5

 مسئولانکارشناسان و از نظر  ت نوسازیمیزان اثرگذاری تسهیلا الف.
تجمیع و تسهیلات در واگذاری ، اولویت و رتبه میزان نقش یا اثرگذاری 7 جدولبر اساس 
به ترتیب مرتبط به تراکم تشویقی با  ،مسئولانو  از نظر کارشناسانآباد محله نظامنوسازی 
شده و واگذاری رایگان عرصه گذرهای حذف 43/2 تخفیف در تأمین پارکینگ با، 89/2 میانگین

عوارض صدور  %100اند. تخفیف در سطح عالی و مطلوب قرار گرفتهامتیاز  31/2 در اثر تجمیع با
، پرداخت 71/1 ، پرداخت وام نوسازی بافت فرسوده با میانگین71/1 یانگینپروانه ساختمانی با م

در سطح متوسط قرار امتیاز  26/1 و پرداخت ودیعه مسکن با 66/1 هزینه طراحی رایگان نما
دلیل بهامتیاز  63/0 اند. بیمه تضمین کیفیت ساخت و پرداخت هزینه اجرای نما با میانگینگرفته

نقش تسهیلات  دهنده میزان متوسطو نشاناند ف و نامطلوب قرار گرفتهعدم اجرا در سطح ضعی
 .استدر تجمیع 

 
 از نظر مسئولان زدانهیر یواحدها عیمالکان به تجم قیدر تشو لاتینقش تسه :7 جدول

جد ول 6: شد ت وقوع آسیب های فرآيند  تجمیع قطعات ريزد انه د ر محله نظام آباد : بهره برد اری

 معیار رتبه
میانگین 
نظرات 

(0-3) 

میانگین 
 رتبه

(Mean 
Rank) 

Chi-
Square 

Asymp. 
Sig. 

درصد 
نقش 

 تسهیلات
 74/7 89/2 تراکم تشویقی 1

932/
159 

000/0 

5/56 

 93/6 43/2 تخفیف در تأمین پارکینگ 2

 واگذاری رایگان عرصه گذرهای  3
 61/6 31/2 شده در اثر تجمیعحذف

 عوارض  %100تخفیف  4
 34/5 71/1 صدور پروانه ساختمانی

 11/5 71/1 پرداخت وام نوسازی بافت فرسوده 5
 63/4 66/1 هزینه طراحی رایگان نما پرداخت 6
 03/4 26/1 پرداخت ودیعه مسکن 7
 34/2 63/0 بیمه تضمین کیفیت ساخت 8
 26/2 63/0 پرداخت کمک هزینه اجرای نما 9

 
 مالکانتحقق تسهیلات نوسازی در فرآیند تجمیع از نظر ب. 

تسهیلات تراکم تشویقی، تأمین پارکینگ و  ،مالکاناز نظر  دهد کهمی نشان 8 شماره جدول
 برخوردارند. سطح مطلوباز اند و خوبی محقق شدهبهشده واگذاری رایگان عرصه گذرهای حذف

تخفیف عوارض، پرداخت وام نوسازی، پرداخت هزینه طراحی رایگان نما و پرداخت ودیعه مسکن 
پرداخت کمک هزینه اجرای نما و بیمه ما اقرار دارند، در سطح متوسط اند و نیز نسبتاً محقق شده

در تجمیع قطعات ریزدانه و را عیفی دلیل عدم تحقق، اثرگذاری ضتضمین کیفیت ساخت به
ها، واگذاری و تحقق کل بر اساس این یافته اند.صاص دادهبه خود اختآباد نوسازی محله نظام

تسهیلات تعهد شده برای نوسازی تجمیعی در این محله از ثبات و تضمین مورد اعتمادی 
 برخوردار نیستند. 

 
 مالکاندولت در فرایند تجمیع واحدهای ریزدانه از نظر  تحقق تسهیلات شهرداری ومیزان  :8 جدول

 
 
 
 
 
 
 
 

جد ول 7: نقش تسهیلات د ر تشويق مالکان به تجمیع واحد های ريزد انه از نظر مسئولان
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ترتیـب مرتبـط بـه تراکم تشـویقی بـا میانگیـن 2/89، 
واگـذاری  و   2/43 بـا  پارکینـگ  تأمیـن  د ر  تخفیـف 
رایـگان عرصـه گذرهـای حذف شـد ه د ر اثـر تجمیـع با 
2/31 امتیـاز د ر سـطح عالـی و مطلوب قـرار گرفته اند . 
تخفیـف 100% عـوارض صـد ور پروانـه سـاختمانی با 
میانگیـن 1/71، پرد اخـت وام نوسـازی بافـت فرسـود ه 
بـا میانگیـن 1/71، پرد اخـت هزینـه طراحـی رایـگان 
نمـا 1/66 و پرد اخـت ود یعه مسـکن بـا 1/26 امتیاز د ر 
سـطح متوسـط قـرار گرفته انـد . بیمه تضمیـن کیفیت 
سـاخت و پرد اخت هزینـه اجرای نما بـا میانگین 0/63 
امتیـاز به د لیـل عد م اجرا د ر سـطح ضعیـف و نامطلوب 
قـرار گرفته انـد  و نشـان د هند ه میـزان متوسـط نقـش 

تسـهیلات د ر تجمیع اسـت.
ب. تحقـق تسـهیلات نوسـازی د ر فرآینـد  تجمیـع از 

مالکان نظـر 
جـد ول شـماره 8 نشـان  می د هـد  کـه از نظـر مالـکان، 
تسـهیلات تراکم تشـویقی، تأمین پارکینـگ و واگذاری 
رایـگان عرصـه گذرهـای حذف شـد ه به خوبـی محقـق 
تخفیـف  برخورد ارنـد .  مطلـوب  سـطح  از  و  شـد ه اند  
هزینـه  پرد اخـت  نوسـازی،  وام  پرد اخـت  عـوارض، 

طراحـی رایـگان نمـا و پرد اخـت ود یعـه مسـکن نیـز 
نسـبتاً محقق شـد ه اند  و د ر سـطح متوسـط قرار د ارند ، 
امـا پرد اخـت کمـک هزینه اجـرای نما و بیمـه تضمین 
اثرگـذاری  تحقـق،  عـد م  به د لیـل  سـاخت  کیفیـت 
نوسـازی  و  ریزد انـه  قطعـات  تجمیـع  د ر  را  ضعیفـی 
محلـه نظام آبـاد  به خـود  اختصـاص د اد ه اند . بر اسـاس 
ایـن یافته هـا، واگـذاری و تحقـق کل تسـهیلات تعهـد  
شـد ه بـرای نوسـازی تجمیعـی د ر این محلـه از ثبات و 

تضمیـن مـورد  اعتماد ی برخـورد ار نیسـتند . 
پ. میزان تحقق یافتگی تسـهیلات نوسـازی د ر فرآیند  

تجمیـع از نظر پیمانکاران و مشـاورین
بیشـترین  امـلاک،  مشـاورین  و  پیمانـکاران  نظـر  از 
رتبـه نقـش تسـهیلات د ر اجـرای طـرح تجمیـع د ر 
محلـه نظام آبـاد  بـه تراکـم تشـویقی و کمتریـن آن به 
پرد اخـت کمـک هزینـه اجرای نمـا تعلـق د ارد . جد ول 
9 از تحقق یافتگـی تراکـم تشـویقی د ر سـطح عالـی به 
د لیـل ارزش افـزود ه و صرفـه اقتصـاد ی حکایـت د ارد .

ت. میـزان رضایت منـد ی مالکان و سـاکنین پلاک های 
تجمیع شد ه

مالـکان و سـاکنین محلـه  میانگیـن میـزان رضایـت 

جد ول 8: میزان تحقق تسهیلات شهرد اری و د ولت د ر فرايند  تجمیع واحد های ريزد انه از نظر مالکان

 معیار رتبه
میانگین 
نظرات  

(0-3) 

میانگین 
 رتبه

(Mean 
Rank) 

Chi-
Square 

Asymp. 
Sig. 

درصد 
نقش 

 تسهیلات

 58/7 87/2 تراکم تشویقی 1

704/
138 

000/0 

59/0 

 00/7 57/2 تخفیف در تأمین پارکینگ 2

3 
واگذاری رایگان عرصه گذرهای 

 حذف شده در اثر تجمیع
40/2 53/6 

4 
عوارض صدور پروانه  %100 تخفیف

 ساختمانی
93/1 70/5 

 22/5 83/1 پرداخت وام نوسازی بافت فرسوده 5

 57/4 73/1 پرداخت هزینه طراحی رایگان نما 6

 87/3 27/1 پرداخت ودیعه مسکن 7
 33/2 73/0 پرداخت کمک هزینه اجرای نما 8
 20/2 63/0 بیمه تضمین کیفیت ساخت 9

 
 تجمیع از نظر پیمانکاران و مشاورینیافتگی تسهیلات نوسازی در فرآیند میزان تحقق پ.

در  تجمیعاجرای طرح تسهیلات در نقش بیشترین رتبه رین املاک، و مشاو مانکارانیاز نظر پ
. تعلق داردبه پرداخت کمک هزینه اجرای نما آن به تراکم تشویقی و کمترین آباد محله نظام

ارزش افزوده و صرفه اقتصادی تراکم تشویقی در سطح عالی به دلیل یافتگی از تحقق 9جدول 
 دارد.حکایت 

 
 های فرسوده از نظر پیمانکاران و مشاورین. میزان تحقق یافتگی تسهیلات نوسازی بافت9جدول 
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و  تجمیـع  پلاک هـای  د ر  زند گـی  از  نظام آبـاد  
مالـکان حاضـر  ایـن  اسـت.  از 3  نوسازی شـد ه 2/40 
از  از واحد هـای نوسـاز خـود  نیسـتند .  بـه جابجایـی 
د لایـل عـد م رضایـت کامـل ایـن مالـکان می تـوان بـه 
عـد م عایـق کاری مناسـب د یوارهـا و پنجره هـا به د لیل 
کیفیـت پاییـن و قیمـت ارزان مصالـح استفاد ه شـد ه، 
بـرد .  نـام  سـاز  و  سـاخت  هزینه هـای  پاییـن آورد ن 
همچنیـن همسـایه ها به د لیـل تفاوت فرهنگـی، روابط 
کمـی بـا هـم د ارنـد . از همـه مهم تـر این کـه، سـطح 
اعتمـاد  این سـاکنین به هم پایین اسـت. این سـاکنین 
کـم  خـود   مسـکونی  مجتمع هـای  مشـاع  حیـاط  از 
اسـتفاد ه می کنند  و احسـاس راحتـی نمی کنند . عرض 
تأسیسـات  و  آسانسـور  پاییـن  راه پله ها،کیفیـت  کـم 
گرمایشـی و سرمایشـی از د لایـل د یگـر نارضایتی آنان 

.)10 )جـد ول  می باشـند  
ث. نقـش د فتـر خد مات نوسـازی د ر فراینـد  تجمیع از 

نظـر مالکان
جـد ول شـماره 11 از رضایت متوسـط )2 از 3( مالکان 
از عملکـرد  د فتـر خد مـات نوسـازی محلـه نظام آبـاد  
)ناحیـه 1( حکایـت د ارد . البتـه بخشـی از آسـیب های 
مترتـب بـر این د فتـر و ایـن میـزان رضایت مالـکان از 

عملکـرد  آن ها، از نارسـایی های عملکرد ی شـهرد اری و 
خـود  مالـکان نشـأت می گیرد . برخـی از این مـوارد  د ر 

جـد اول شـماره 2 تا 6 د رج شـد ه اسـت. 
6. بحث و نتیجه گیری

مهم تریـن رسـالت نوسـازی بافت هـای فرسـود ه، ایجاد  
عد الـت اجتماعـی د ر شـهر از طریـق توزیـع متناسـب 
و عاد لانـه ثـروت، ارزش افـزود ه و فرصت هـا و امـکان 
شـهر  امکانـات  از  شـهروند ان  تمامـی  بهره منـد ی 
می باشـد . روش تجمیـع قطعـات ریزد انـه ایـن بافت ها 
نیـز د ر راسـتای ایـن هـد ف قـرار می گیـرد . کل فرایند  
نوسـازی و اجـرای ایـن روش د ر ایـن بافت هـا، نیازمند  
مشـارکت همه جانبه سـاکنان و مد یریت شـهری است. 
واقعیـت ایـن اسـت کـه مشـارکت د ر این خصـوص بـه 
صـورت خـود  بـه خـود  و بـا رویکـرد ی از بالا بـه پایین 
تحقـق پیـد ا نمی کنـد ، بلکـه نیازمنـد  زمینه سـازی و 
بسترسـازی مناسـب از طرف مد یریت شـهری و تبد یل 
آن بـه یـک پویـش و جریـان د رونـی اجتماعی اسـت.

     به طـور کلـی، تجمیـع قطعـات ریزد انه د ر نوسـازی 
بافـت فرسـود ه محلـه نظام آبـاد  بـه لحـاظ اجرایـی و 
بافـت  ویژگی هـای  بـا  نسـبی  همسـویی  د ر  رویـه ای 
ایـن محلـه و سـاکنان بـود ه اسـت. از سـوی د یگـر، از 

 معیار رتبه
میانگین 
نظرات  

(0-3) 

میانگین 
 رتبه

(Mean 
Rank) 

Chi-
Square 

Asymp. 
Sig. 

درصد 
نقش 

 تسهیلات

 61/8 00/3 تراکم تشویقی 1

824/33 

000/0 

60/0 
2 

واگذاری رایگان عرصه گذرهای حذف 
 شده در اثر تجمیع

00/2 67/5 

 61/5 00/2 عوارض صدور پروانه  %100تخفیف  3
 56/5 89/1 تخفیف در تأمین پارکینگ 4
 83/4 67/1 پرداخت ودیعه مسکن 5

 28/4 56/1 بیمه تضمین کیفیت ساخت 6

 17/4 56/1 بافت فرسودهپرداخت وام نوسازی  7
 89/3 44/1 پرداخت هزینه طراحی رایگان نما 8
 39/1 00/1 پرداخت کمک هزینه اجرای نما 9

 
 شدههای تجمیعو ساکنین پلاک مالکانمندی میزان رضایت ت.

تجمیع و  هایپلاک در زندگی ازآباد محله نظام ساکنینو  مالکانمیزان رضایت  میانگین
 از. دنیستن خود نوساز واحدهای از جابجایی به حاضر مالکاناین . است 3 از 40/2شده ینوساز
 هاپنجره و هادیوارمناسب  کاریعایق عدم به توانمی مالکاناین  رضایت کاملعدم  دلایل

نام  و ساز ساخت هایهزینه آوردنپایین شده،استفاده مصالح ارزان قیمت و پایین کیفیت دلیلبه
که، این ترمهم همه از. کمی با هم دارند روابط، فرهنگی تفاوت دلیل به هاهمسایههمچنین . برد

های مسکونی این ساکنین از حیاط مشاع مجتمعاست.  سطح اعتماد این ساکنین به هم پایین
 و آسانسور پایین کیفیت،هاپلهراه کم عرض. کنندنمی راحتی احساسو کنند استفاده میکم خود 

 .(10)جدول  دنباشمیآنان از دلایل دیگر نارضایتی  سرمایشی و گرمایشی تأسیسات
 

 شدههای تجمیعو ساکنین پلاک مالکان مندیمیزان رضایت: 10 جدول
 
 
 
 
 
 
 
 
 

جد ول 9. میزان تحقق يافتگی تسهیلات نوسازی بافت های فرسود ه از نظر پیمانکاران و مشاورين
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آنجایـی کـه نوسـازی تجمیعی امـری اجتماعی اسـت، 
مهم تریـن ابـزار جهـت تحقـق آن، اعتماد سـازی نـزد  
مـرد م از طریـق اقد امـات تبلیغـی و ترویجـی موضوعی 
اسـت. یافته هـای ایـن تحقیـق نشـان می د هد  کـه این 
امـر به شـیوه ای مناسـب د ر ایـن محله صـورت نگرفته 
و مـرد م به عنـوان بازیگران اصلـی کل فرایند  تجمیع و 
نوسـازی مشـارکتی تبد یل نشـد ه اند . یکی از مهم ترین 
علـل عد م اجرای مناسـب و موفقیت نوسـازی تجمیعی 
د ر ایـن محلـه، عـد م باور سـاکنان به ضرورت نوسـازی 
تجمیعـی و عـد م اعتمـاد  مسـئولان بـه نظـر و حضـور 

آنـان می باشـد .
از جملـه عوامـل د یگـری کـه مانـع موفقیـت اجـرای 
نوسـازی تجمیعی محله نظام آباد  شـد ، عد م نهاد سـازی 
و نهاد ینـه کرد ن نوسـازی بـه عنوان جریانـی پاید ار د ر 

ایـن محـد ود ه اسـت. ایـن آسـیب موجـب شـد  فرایند  
نوسـازی د ر ایـن محلـه نتواند  بـه یک جریـان د رونزای 
اجتماعی تبد یل شـود  و بد ون حضور سـازمان نوسـازی 
شـهر تهـران و د فاتر خد مات نوسـازی بـه حرکت خود  
اد امـه د هـد . حد اقل این کـه د فتر خد مات نوسـازی که 
د ر ایـن محلـه نقـش کارگزار سـازمان نوسـازی را ایفاء 
کـرد ، بـه نهاد ی مشـترک بین این سـازمان و سـاکنان 
)مالـکان( تبد یـل نشـد . بـه همیـن د لیـل، وظایـف و 
مأموریـت د فتـر خد مات نوسـازی وجـه پـروژه ای پید ا 
کـرد  و از ایـن موضـع بـا تک تک مالـکان ایـن محله رو 
بـه رو شـد ه اسـت. بد یهـی اسـت که بـا اتمـام فعالیت 
ایـن د فاتـر بـا ایـن رویکـرد ، جریـان نوسـازی نیـز د ر 
از  می توانسـت  نهـاد   ایـن  می گـرد د .  متوقـف  محلـه 
طریـق شناسـایی و تقویـت نهاد هـای موجـود  و ایجـاد  

جد ول 10: میزان رضايت مند ی مالکان و ساکنین پلاک های تجمیع شد ه

 معیار رتبه
میانگین 
نظرات  

(0-3) 

میانگین 
 رتبه

(Mean 
Rank) 

Chi-
Square 

Asymp. 
Sig. 

درصد 
نقش 

 تسهیلات
 03/15 53/2 شدهساخته تعلق خاطر به واحدهای 1

881/
205 

000/0 

52 

 70/14 40/2 تأمین پارکینگ به تعداد واحدها 2
 48/14 40/2 آپارتمان نوساز در زندگی رضایت از  3
 17/13 33/2 انتقال آلودگی صوتی از واحدها 4
 27/11 20/2 محله و ساختمان  تمایل به جابجایی از 5
 15/10 80/1 پارکینگسهولت استفاده از  6
 78/9 67/1  معماری ساختمانطرح رضایت از  7
 73/9 60/1 کیفیت نگهداری مشاعات ساختمان 8
 73/9 60/1 رضایت از سیستم گرمایش و سرمایش 9
 73/8 53/1 ساختمانرضایت از تأسیسات  10
 32/8 40/1 تأمین انباری به تعداد واحدها 11
 20/8 40/1 ساخت و ساز کیفیت 12
 97/6 40/1 نورگیری مناسب فضاهای اصلی 13
 73/6 13/1 کیفیت آسانسور 14
 33/6 03/1 پله کشی از طریق راهسهولت اسباب 15
 30/6 00/1 نشینی رعایت فرهنگ آپارتمان 16
 80/5 00/1 میزان استفاده از حیاط 17
 20/5 77/0 یکدیگرها با روابط همسایه 18
 80/4 52/0 هاکاری دیوار و پنجرهرضایت از عایق 19

 
 مالکاننقش دفتر خدمات نوسازی در فرایند تجمیع از نظر  ث.

محله  نوسازی خدمات دفتر عملکرد از مالکان( 3از  2متوسط ) رضایتاز  11جدول شماره 
بر این دفتر و این میزان  ی مترتبهاآسیبالبته بخشی از  .( حکایت دارد1 ناحیهآباد )نظام

نشأت  مالکانهای عملکردی شهرداری و خود ها، از نارساییاز عملکرد آن مالکانرضایت 
 درج شده است.  6تا  2گیرد. برخی از این موارد در جداول شماره می

 
 مالکان آباد در فرایند تجمیع از نظرنقش دفتر خدمات نوسازی محله نظاممیزان  .11 جدول
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کمیتـه یـا سـتاد  نوسـازی محله بـا حضـور نمایند گان 
سـاکنان محلـه صـورت پذیرد .

     بررسـی پژوهش هـای مشـابه نشـان د اد  کـه اجرای 
روش تجمیـع د ر نوسـازی بافت هـای فرسـود ه ریزد انـه 
بد ون مشـارکت مرد م، شهرد اری و د ولت موفق نخواهد  
بـود . ایـن د ر حالی اسـت که اغلب این سـوابق فاقد  این 
الگـو و سـازمان مشـارکت بود ه انـد . د لیـل اصلـی نبود  
این سـازمان و ناکارآمد ی مشـارکت، بی اعتماد ی مرد م 
بـه شـهرد اری و د ولـت د ر این خصوص اسـت. از سـوی 
د یگـر، تمایل و مشـارکت مالـکان و سـرمایه گذاران د ر 
تجمیـع قطعات ریزد انـه به میزان ارزش افـزود ه اجرای 
ایـن طـرح د ارد . عـلاوه بـر ایـن، هـد ف اصلـی اجـرای 
ایـن روش د ر ایـران نـه بـه بخـش کالبـد ، بلکه بیشـتر 
بـه بناهـا و ویژگی هـای معمـاری محـد ود  می شـود  و 
بـه توسـعه شـبکه د سترسـی ها، فضاهـای عمومـی و 
زیرسـاخت های خد ماتـی توجـه نمی شـود . این پیشـنه 

بـا یافته هـا و نتایـج این پژوهش یکسـان اسـت. 
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 معیار رتبه
میانگین 
نظرات  

(0-3) 

میانگین 
 رتبه

(Mean 
Rank) 

Chi-
Square 

Asymp. 
Sig. 

درصد 
نقش 

 تسهیلات

 85/4 50/2 مالکانتعامل و مشارکت مستمر با  1

332/18 

005/0 

7/75 
 37/4 30/2 رسانی کافیاطلاع 2
 02/4 20/2 نظارت بر کیفیت ساخت 3

4 
با حداکثر مشاوره برای ساخت 

 منفعت برای مالکان
10/2 82/3 

5 
پیگیری و نظارت بر تمام امور 

 ساز مربوط به ساخت و
10/2 82/3 

6 
نقشه معماری توسط کادر  تهیه

 معماری مجرب
7/2 77/3 

 37/3 00/2 گذار معتبرشناسایی سرمایه 7

 گیرینتیجهبحث و . 6
، ایجاد عدالت اجتماعی در شهر از طریق توزیع فرسودههای بافت ترین رسالت نوسازیمهم

مندی تمامی شهروندان از ها و امکان بهرهافزوده و فرصتمتناسب و عادلانه ثروت، ارزش
ها نیز در راستای این هدف قرار تجمیع قطعات ریزدانه این بافت روش باشد.امکانات شهر می

جانبه نیازمند مشارکت همهها، در این بافت روشکل فرایند نوسازی و اجرای این  .گیردمی
به صورت خود به خصوص در اینمشارکت واقعیت این است که ساکنان و مدیریت شهری است. 

سازی و بسترسازی بلکه نیازمند زمینه ،کندخود و با رویکردی از بالا به پایین تحقق پیدا نمی
 است.جریان درونی اجتماعی و تبدیل آن به یک پویش و مناسب از طرف مدیریت شهری 

اجرایی به لحاظ آباد محله نظامدر نوسازی بافت فرسوده قطعات ریزدانه تجمیع طور کلی، به     
از از سوی دیگر،  ه و ساکنان بوده است.محلاین های بافت در همسویی نسبی با ویژگی ایرویهو 

ابزار جهت تحقق آن، اعتمادسازی ترین ، مهماست آنجایی که نوسازی تجمیعی امری اجتماعی
دهد تحقیق نشان میاین های یافتهوضوعی است. نزد مردم از طریق اقدامات تبلیغی و ترویجی م

کل اصلی صورت نگرفته و مردم به عنوان بازیگران در این محله ای مناسب این امر به شیوهکه 
ترین علل عدم اجرای مناسب و یکی از مهماند. فرایند تجمیع و نوسازی مشارکتی تبدیل نشده

، عدم باور ساکنان به ضرورت نوسازی تجمیعی و عدم در این محله موفقیت نوسازی تجمیعی
 باشد.اعتماد مسئولان به نظر و حضور آنان می

جد ول 11. میزان نقش د فتر خد مات نوسازی محله نظام آباد  د ر فرايند  تجمیع از نظر مالکان
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