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ــناد و مدارك در حوزة مبانى و تئورى هاى  ــى اس در بخش اقتصادى، ضمن بررس
ــتناد مستندات و تجربه در ايران مد نظر واقع شده  موجود، چند نمونة موردى به اس
ــركت هاى سرمايه گذارى  و در بخش مديريت مالى، ضمن معرفى صنعت ريت (ش
ــعة  ــكا)، چندين روش نو براى تأمين مالى طرح هاى توس ــتغلات آمري زمين و مس
ــت. در بخش آخر، بر ابعاد مديريتى تحقق نهضت  ــده اس ــهرها مطرح ش درونى ش
ــهيلگر در چرخة  ــف حلقه و عنصر تس ــهرى و ضرورت تعري ــعة درون زاى ش توس

بهسازى و نوسازى تأكيد شده است.
در نتايج حاصل از اين پژوهش، ضمن عرضة نگاهى نو به موضوعات غير كالبدى 
بهسازى و نوسازى بافت هاى فرسودة شهرى، ضرورت توجه هر بيشتر برنامه ريزان 
ــودگى ها و تسهيل  ــهرى به ابعاد غيركالبدى براى پيش گيرى از فرس و مديران ش

روند توسعة درونى شهرها، روشن شده است.

1. مقدمه و طرح مسئله
ــت و در هشتاد سال  ــطِ رو به پايين اس ــورى با درآمد متوس ايران كش
ــكل گرفته است.  ــاختار اقتصادى و اجتماعى جديد آن ش ــته س گذش
ــرفته فاصله گرفته  ــن دارد، اما از دنياى پيش ــه ايران تمدنى كه اگرچ

چكيده

ــور ما، با پديدة فرسودگى و  ــهرهاى كش ــطح ش بخش عمده اى از س
ــانى،  ــرمايه هاى انس ــت. در اين محدوده ها س ــدى مواجه اس ناكارآم
ــى  ــور در معرض خطر ناش مالى، اقتصادى، اجتماعى، و فرهنگى كش
از حوادث غير مترقبه و كژكاركردى هاست و به شدت نيازمند بهسازى، 

بازآفرينى، و سامان دهى است.
توسعة درون زاى شهرى، موضوعى پيچيده، چندوجهى و ميان بخشى 
ــى و با ابعاد كالبدى و غيركالبدى نظير ابعاد اقتصادى،  و حتى فرابخش
ــت. برخلاف انتظار  ــى، و حتى اجتماعى و فرهنگى اس ــى، مديريت مال
ــاد غير كالبدى با اينكه در اولويت نبوده و كمتر به آن توجه  اوليه، ابع
ــرار مى دهد. در اين مقاله  ــعاع خود ق ــده، ابعاد كالبدى را تحت الش ش
ــاد غيركالبدى موضوع،  ــش و اهميت توجه به ابع ــه دنبال تبيين نق ب
ــات اقتصادى، مديريت مالى،  ــرح مباحثى قابل اعتنا در موضوع به ط
ــازى و  ــن مالى و مديريت عمومى برنامة بهس ــرمايه گذارى، و تأمي س
ــوده پرداخته و شاخص هايى را براى شناخت  نوسازى بافت هاى فرس

ظرفيت هاى بالقوة اقتصادى و مديريتى موضوع بيان شده است. 

كليدواژگان: توسعة درون زاى شهرى، بافت هاى فرسوده، ابعاد غير كالبدى.

  توسعة درون زاى شهرى وتحليل ابعاد اقتصادى و مديريتى آن
محمد آئينى1
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ــى، موضوعات  ــك: مقدمه: آئين 2. ن
در  ــى  مديريت و  ــى  مال ــادى،  اقتص

بهسازى بافت هاى فرسوده شهرى.
3. Brown-Field Re-
development 
4. Physical aspects
5. Non-Physical 
6. Urban Distressed Areas 
(UDA) 

7. سازمان عمران و بهسازى شهرى، 
ــة  ــن برنام ــناد تدوي ــات و اس مطالع
ــعه اقتصادى، اجتماعى، و  ــوم توس س
ــلامى ايران،  ــى جمهورى اس فرهنگ

ص 10- 17.

ــت. قوانين و  ــا از قافله عقب مانده اس ــاورزى پوي ــت. از نظر صنعت و كش اس
ــكل  ــاى اقتصادى و اجتماعى تازه ش ــرل فعاليت ه ــتورالعمل ها براى كنت دس
ــتثنى نيست و تنها در چند دهة  ــهرى نيز از اين روند مس گرفته اند. مديريت ش
گذشته شكل گرفته است، هرچند در دوره هاى كهن، مديريت شهرى به اشكال 
گوناگون حضور داشته است. ساخت وساز چندان كنترل نمى شود. مشكل امروز، 
ــازها و زود فرسوده  ــب كالبدى در ساخت وس ــاخت ها، فقدان تناس كمبود زيرس
شدن واحدهاى ساخته شده است. بافت شهرهاى بزرگ در ايران فرسوده است 
و گروه بسيارى از مردم در واحدهايى فاقد استانداردهاى نوين ساختمان زندگى 
ــرمايه  مى كنند. به دليل كم درآمدى مردم و توان اعتباردهى پايين بازارهاى س
ــرعت انجام نمى گيرد و معضل بافت هاى  ــازى اين واحدها به س در ايران، نوس

فرسوده و مسكن نامناسب براى بسيارى هنوز رخ مى نمايد.2   
ــهرى3، به مفهوم به كارگيرى  ــعة درونى شهرها يا توسعة درون زاى ش توس
ــهرها، موضوعى پيچيده، چندوجهى  ظرفيت ها و توان هاى بالقوه و بالفعل در ش
و ميان بخشى با ابعاد كالبدى4 شهرسازى، اجرايى، و فنى و با ابعاد غير كالبدى5 
ــرمايه گذارى، و مديريتى است. به  قوى اجتماعى، فرهنگى، اقتصادى، مالى، س
بيان ديگر، علاوه بر ضرورت سامان دهى و اصلاح وضعيت كالبدى و استحكام 
ــازى بناهاى موجود براى رفع و يا كاهش آسيب پذيرى سازمان كالبدى،  و نوس
كه خود به تنهايى براى لزوم توجه برنامه ريزان و مديران شهرى و مديران ارشد 

كشور كفايت مى كند، به ضرورت هاى ديگرى نيز بايد توجه كرد. 
ــتفاده از اراضى باير  ــازى بافت هاى فرسودة شهرى6 و اس ــازى و نوس بهس
ــهرها و اصلاح كاربرى هاى نامناسب با زندگى شهرى  ــده در درون ش و رهاش
امروزين، نظير پادگان ها، زندان ها،كارخانجات، و صنايع مزاحم شهرى و ارتقاى 

تراكم شهرى از اقداماتى لازم براى توسعة درونى شهرها است.7 
نسبت جمعيت شهرى به كل جمعيت كشور و رشد فزايندة آن در دهه هاى 
ــور دوچندان كرده و ضرورت  ــت و ضرورت موضوع را از جنبة مذك ــر اهمي اخي
استفاده از ظرفيت هاى جمعيت پذيرى بافت هاى فرسودة شهرى و ساير اراضى 
ــاند. چرا كه از بين  ــرريز جمعيت در درون شهرها را مى رس ــتعد اسكان س مس
سياست هاى توسعة شهرى براى اسكان سرريز جمعيت، سياست توسعة درونى 
ــرمايه هاى  ــهرها، از منظر صرفه هاى مقياس و برخى هزينه هاى ثابت و س ش
ــت تحميل مى كند  ــاى كمترى بر مردم و دول ــاخت ها، هزينه ه قبلى در زيرس

پرسش هاى پژوهش

ــعه  ــهرى يا توس ــى ش ــعه درون 1. توس
درون زاى شهرى چيست؟

ــعه درون زاى  ــاد غير كالبدى توس 2. ابع
شهرى چه جايگاهى دارند؟

و  ــى  مال ــادى،  اقتص ــات  موضوع  .3
ــازى و نوسازى بافت هاى  مديريتى بهس
ــهرى چه تأثيرى در توسعه  ــوده ش فرس

درونى شهرها دارند؟
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8. سازمان عمران و بهسازى شهرى ، 
ــالة بهسازى و  برنامة عملياتى 10 س
ــازى بافت  هاى فرسودة شهرى،  نوس

ص 1.
9. سازمان عمران و بهسازى شهرى، 
ــرح  ط ــاى  يافته ه ــج  نتاي ــه  خلاص
مطالعاتى بررسى تطبيقى توسعة پنج 

كلان شهر ايران، ص 3- 5.
و  ــازى  بهس ــرد  ــى  ، «رويك آئين  .10
ــودة شهرى  ــازى بافت هاى فرس نوس
ــاى اقتصادى»، ص  از منظر صرفه ه

.3 -1

ــتر از ظرفيت هاى موجود، باعث  ــتفادة بهتر و بيش و، به دليل اس
ــد. بنا بر اين، ضرورت  ــهرى خواهد ش ارتقاى بهره ورى زمين ش
برنامه ريزى بهينه براى اسكان سرريز جمعيت شهرى با كمترين 
ــهرى، فارغ از  ــه ارتقاى بهره ورى زمين ش ــتيابى ب هزينه و دس
ــارات مالى و جانى  ــرماية انسانى و كاهش خس موضوع حفظ س
ــاظ ابعاد اقتصادى و تخصيص  ــات روحى و روانى به لح و صدم

بهينة منابع ملى، واجد اهميت فراوان است.
ــهرى از محله ها و بلوك هاى شهرى  ــودة ش بافت هاى فرس
ــكونتى دارد و واجد  ــو، ريشه هاى س ــده و از يك س ــكيل ش تش
ــازى در برخى مناطق و اجزا  ــاى غنى معمارى و شهرس ارزش ه
ــوى ديگر، به دليل فقدان تطابق با زندگى شهرى  ــت و از س اس
ــكلات گستردة  امروزين، با اين زندگى كاملاً فاصله گرفته و مش
زيرساختى و روبنايى دارد. در عين حال، بخش عمده اى از ساكنان 
اصيل اين مناطق، به دليل پايين آمدن ضريب امنيت اجتماعى و 
ــاختار و بافت كالبدى مربوط از نظارت  با توجه به پنهان بودن س
ــوند. از  ــهر جابه جا مى ش ــاز  ش اجتماعى، كم كم  به مناطق نوس
ــازى شهرى و بارگذارى  نظر اقتصادى، قابليت بالاى ظرفيت س
ــرمايه گذارى هاى  ــب س ــكونى، اين مناطق را بالقوه متناس مس
توسعة درونى مى كند. قريب هشتاد درصد سطح اين مناطق جزء 
ــيار جدى است  ــتند. خطر زلزله بس مناطق با خطر زلزلة بالا هس
و، درصورت بى توجهى به نوسازى و مقاوم سازى اين مناطق، در 
ــازى اين مناطق  آينده بايد هزينه هاى چندبرابرى را صرف بازس
ــود كرد و اين علاوه بر خسارات  كه در اثر بروز زلزله ويران مى ش
ــت رفتن  ــانى و صدمات روحى و از دس ــر تلفات انس جبران ناپذي

فرصت هاى ملى است.8 
در اين محدوده ها، فقر شهرى اعم از «فقر كالبدى» و «فقر 
خدماتى» متراكم شده و به دليل «فقر اقتصادى ساكنان» امكان 
ــب تقريباً از بين  تغيير خودبه خودى و ارتقاى محيط زندگى مناس
رفته است9 و اين اصلى ترين دليل تمايل مردم به ترك بافت هاى 
ــهرها با رويكرد  ــت. بنا بر اين در توسعة درونى ش ــوده اس فرس

ــوده، بايد بر اصلاح وضعيت  بهسازى و نوسازى بافت هاى فرس
ــدد آنها به حيات  ــور و بازگرداندن مج ــادى بافت هاى مزب اقتص
ــتعد كردن آنها براى پذيرش سرمايه هاى  ــهر و مس اقتصادى ش
ــى به ابزارهاى مالى در بازار سرماية مربوطه و  جديد و تنوع بخش
ــئولان شهرى تأكيد  قرار دادن آنها در كانون توجه مديران و مس

فراوان شود.

2. بررسى ابعاد و تأثير ظر فيت هاى 
اقتصادى توسعه درون زاى شهرى

ــن موضوع، به ويژه  ــه ابعاد غير كالبدى اي ــت ك  واقعيت اين اس
ــت كه، به جرأت  ــترده اس ــاد اقتصادى آن، چنان قوى و گس ابع
ــت.  ــدت تحت تأثير آن اس ــرايط كالبدى به ش مى توان گفت، ش
ــه در شاخص هاى  ــكن ريش ارتقاى كيفيت محيط زندگى و مس
ــور دارد. هرچه درآمد سرانه و ميزان توزيع  كلان اقتصاد هر كش
آن مناسب باشد، به همان ميزان شاخص هاى سكونت و توسعة 
ــهرى نيز بهبود مى يابند. از سوى ديگر، داشتن نگاه علمى از  ش
زاوية علوم اقتصادى و مديريتى به مسائل حوزة مسكن و توسعة 
ــهرى، باعث ارتقاى بهره ورى و كاهش به هدر رفتن منابع در  ش

اين حوزه خواهد شد.
توسعة درونى و بهسازى و نوسازى بافت هاى فرسودة شهرى 
ــه با ساير سياست هاى  مزايا و صرفه هاى قابل توجهى در مقايس
ــعة شهرى دارد. از جمله صرفه ها و مزاياى مذكور، مى توان  توس
ــكان  ــتفادة حداكثرى و بهينه از زمين، كاهش هزينه هاى اس اس
ــش هزينه هاى  ــهرها، كاه ــش هزينة نگه دارى ش جمعيت،كاه
امنيتى و انتظامى شهرها، كاهش هزينة رفت وآمد خانوار،كاهش 
ــه حفظ محيط  ــى از آن، كمك ب ــرف انرژى و آلودگى ناش مص
ــش قيمت مناطق  ــى، و جلوگيرى از كاه ــت و منابع طبيع زيس
ــوده و قديمى شهرها و حفظ آنها در چرخة حيات  بافت هاى فرس
ــاره كرد. ميزان كاهش ها و حجم صرفه هاى  ــهر اش اقتصادى ش
مربوط در پژوهش هاى مختلفى سنجيده شده است.10 با نوسازى 
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ــور،  ــهرى كش ــودة ش محدوده 70 هزار هكتارى بافت هاى فرس
ــيار بالايى وجود دارد، به  ــكان بارگذارى و جمعيت پذيرى بس ام
ــال آينده،  ــور، طى ده س ــورى كه براى افزايش جمعيت كش ط

نيازى به افزايش سطح محدوده هاى شهرى نخواهدبود و ازاين 
طريق مى توان به صرفه هاى ملى  مربوطه دست پيدا كرد. پس، 
براى ارزيابى و تعيين ميزان نياز به توسعه و گسترش محدوده و 

نام پروژهنام شهررديف
مساحت 
عرصه
قبل از 
تعريض

مساحت 
عرصه 
بعد از 
تعريض

تعداد 
واحدهاى 
مسكونى 
قبل از 
تخريب

تعداد 
واحدهاى 
مسكونى 
ساخته شده

زيربناى كل
 واحدهاى 
مسكونى 

ساخته شده 

تعداد 
واحدهاى 
تجارى ـ 
ادارى 

ساخته شده 

زيربناى كل 
واحدهاى 
تجارى ـ 
ادارى 

ساخته شده
--261226003393615آب انبار نو (سپاه)سارى1
500409112870237آب انبار نوسارى2
--120811902241980شهيد مستشرق (فرهنگ)سارى3

432041996756465237جمع
--38573574,2517958206پروژة يك صد واحدى استيجارى (سه پروژه)همدان4,5,6
--58744601,52013416448پروژة چشمه (مشاركتى با تعاونى مسكن فرهنگيان)همدان7,8
--85806431161008278پروژة ولى عصر(عج) مشاركتى با سرمايه گذارى مسكنهمدان9
20001804,55374819672پروژة نظر بيك مشاركتى با جهاد خانه سازىهمدان10

2031116411,255836637751672جمع
52734774,517867647,4324427,21تجارى مسكونى گل هاى 1 فيض آبادكرمانشاه11

52734774,517867647,4324427,21جمع
408311312814231وحدت 1مشهد12
33932821698000وحدت 2مشهد13
53446422715447187جاويدانمشهد14
733675130219000جوادمشهد15
6244565262066112بهمنمشهد16
67264363424898237ترمهمشهد17
12831138848362021420طوسمشهد18
60944111714578162پيمان 1مشهد19
80077153022557210پيمان 2مشهد20
13978291045394716462عقيقمشهد21
11351010548387012320الماسمشهد22
8957817352861431119فرهنگمشهد23
80173363024898160زمردمشهد24

10230858061398305821333320جمع



16354

11. نك: آئينى، موضوعات اقتصادى، 
مالى و مديريتى در بهسازى بافت هاى 

فرسوده شهرى.
ــاءاالله  ــارى و عط ــت االله زي 12. كرام
ــرات كمى  ــى تغيي ــان، «بررس زرافش
ــهر مراغه و  ــكن در ش ــى مس و كيف
ــال  ــكن مورد نياز تا س پيش بينى مس

1402»، ص 100- 103.

گسترش كالبدى شهرها و استفاده از آن، ابتدا بايد بررسى كرد و 
مطمئن شد آيا حداكثر استفاده از زمين شهرى و ظرفيت موجود 
ــت يا خير؟11 بى توجهى به مزيت هاى  ــهرها شده اس در درون ش
ــعة درون شهرى و  ــت توس ــبى و صرفه هاى اقتصادى سياس نس
ــدر دادن منابع و تخصيص  ــاى بهره ورى زمين، به منزله ه ارتق
ــت. بررسى موردى شهر مراغه نشان  ندادن بهينة منابع ملى اس
داده است در صورت افزايش تراكم در مسكن تخريبى (فرسوده) 
ــكن  به دو برابر وضع فعلى، مى توان صد درصد تقاضا براى مس
ــال 1402 در محدودة گستره هاى موجود اين شهر تأمين  را تا س
ــى مطالعة موردى احجام واقعى عملكرد نمونة سى  كرد.12 بررس
ــازى و نوسازى شهرى از ميان پروژه هاى بهسازى و  پروژة بهس
ــهر، كه براساس ضوابط طرح هاى بهسازى  نوسازى در شش ش
مصوب كمسيون مادة پنج استان ها طراحى و با مشاركت بخش 
ــورت عينى و واقعى ظرفيت هاى  ــده اند، به ص غير دولتى اجرا ش

موجود در نوسازى بافت هاى فرسودة شهرى را نشان مى دهد.

اعداد و ارقام واقعى مندرج در جدول «ت 1» نشان مى دهد 
ــطح خالص بافت هاى  ــازى قريب 4/4 هكتار از س عمليات نوس

فرسوده شهرى، نتايج زير را در برداشته است:
ــازى 150 واحد مسكونى، 1016 واحد مسكونى با  از نوس  .1
زير بناى متوسط 90  متر مربع توليد گرديده است. به اين 

ــكونى قبلى 6/7 واحد حاصل  ــوم كه از هر واحد مس مفه
شده است.

ــط عرصه براى هر واحد مسكونى از 293 متر مربع  متوس  .2
ــت و اين به  مفهوم  ــه 37/1 متر مربع كاهش يافته اس ب

7/9 برابر شدن بهره ورى زمين نسبت به قبل است.
ــكونى در هكتار (در مورد  ــداد واحد مس تراكم خالص تع  .3

نمونة فوق)، از 34 واحد  به 230 واحد ارتقا يافته است.
ــاخص هاى فوق، 23 درصد  در كنار ارتقاى قابل توجه ش  .4
ــده، براى ارتقاى سطح دسترسى ها  از عرصة نوسازى ش
ــتفاده  و تعريض معابر موجود و تأمين خدمات عمومى اس

شده است، كه سهم معابر 14/3 درصد بوده است.
ــن بدان معنا  ــت و اي ــط تراكم 217 درصد بوده اس متوس  .5
ــت كه، در كنار توسعه و تعريض شبكه هاى دسترسى  اس
و ارتقاى سطح خدمات عمومى، حداكثر  استفاده از زمين 

صورت پذيرفته است.
ــان دادن ظرفيت  ــن نمونه نه براى تعميم، بلكه براى نش اي
ــن حالت، به جاى  ــر، در بدبينانه تري ــت. اگ بارگذارى درونى اس
ــود، باز هم شاهد ظرفيت  6/7 واحد، 2/2 واحد در نظر گرفته ش
بالايى براى اسكان سرريز جمعيت در بافت هاى فرسوده و درون 
شهرهاى موجود در چهارچوب سياست توسعة درون زاى شهرى 

خواهيم بود.

--10579981181885,5منصوريه 1اردبيل25
--9609601202283,8منصوريه 2اردبيل26
--6476311111397,5چراغعلىاردبيل27

266425893495566,800جمع
--39336319980باغ روسگرگان28
--403396291001كهنگرگان29
--4534352241502زرين گلگرگان30

12491194542348300جمع
44046377471501016914951653856جمع كل

ت 1. جدول پروژه هاى بهسازى و 
نوسازى بافت هاى فرسودة شهرى 

(نمونة واقعى).
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13. آئينى، «طراحى ابزار مالى (اوراق 
ــدات تصادفى  ــرمايه گذارى) با عاي س
ــيعه»، ص  منطبق با موازين فقهى ش

.80 -75
14. نك: آئينى، موضوعات اقتصادى، 
مالى و مديريتى در بهسازى بافت هاى 

فرسوده شهرى.
ــازى  بهس و  ــران  عم ــازمان  س  .15
شهرى  ، خلاصه نتايج يافته هاى طرح 
مطالعاتى بررسى تطبيقى توسعة پنج 

كلان شهر ايران، ص 17.

ــى موردى محلة جراحان شهر همدان  ــوى ديگر، بررس از س
نشان داده است عوامل اقتصادى و فرسودگى بافت هاى شهرى 
بر همديگر تأثير متقابل دارند.13 وجه مشترك همة عوامل توسعة 
فرسودگى ها را مى توان در فرار جريان سرمايه گذارى، به دليل از 
بين رفتن توجيه اقتصادى فعاليت هاى سرمايه گذارى در محدودة 
ــدن آنها از چرخة حيات اقتصادى  ــهرى و خارج ش بافت هاى ش
ــتجو كرد. از اين رو مى توان ريشة اصلى فرسودگى  ــهر، جس ش
ــت هاى توسعة شهرى، و  ــائل آمايش سرزمينى، سياس را در مس
ــتجو كرد. وقتى كاركرد، ظرفيت،  ــفة وجودى هر شهر جس فلس
ــد، به راحتى مى توان  ــتراتژى توسعة هر شهر مشخص باش و اس
زمينه هاى توسعه را در آن پيدا كرد. هر بخش از شهر، كه قابليت 
اقتصادى و سرمايه گذارى لازم را داشته باشد، كم كم شاهد رونق 
ــد بود و افراد و نهادهاى توانمند به آن بخش روى خواهند  خواه
آورد. حضور افراد و نهادهاى توانمند، به خودى  خود باعث عمران 
ــد. مسئله بسيار ساده و ملموس  و تقويت كالبد منطقه خواهند ش
ــت، هر وقت خانه اى ولو مقاوم و مستحكم متروكه مى شود،  اس
ــد آن پديدار  ــودگى در چهرة كالب ــار فرس ــرى نمى گذرد غب دي
ــود. ايجاد فضاهاى رقيب سرمايه گذارى، ضربة مهلكى بر  مى ش
ــرمايه و  ــرة فضاهاى موجود وارد مى كند و به دليل خروج س پيك
فقدان سرمايه گذارى، كم كم افراد و انسان هاى توانمند از منطقه 
ــار فرودست مى دهند، كه  ــوند و جاى خود را به اقش خارج مى ش
ــازى ندارند و  ــچ توان مالى براى تعمير و نگه دارى و مقاوم س هي
ــود، در هر دو حالت فضا  يا اينكه هيچ كس جايگزين آنها نمى ش
ــود و مى توان بيان داشت  ــترش فرسودگى مهيا مى ش براى گس
كه، بايد با طرح ها و پروژه هاى مناسب، توان اقتصادى و قابليت 
ــا داد و بدين طريق  ــاى مزبور را ارتق ــرمايه در محله ه جذب س

مهم ترين ريشة فرسودگى از بين مى رود.14
ــرورت دارد عملكرد  ــهر، ض ــراى تقويت بنية اقتصادى ش ب
ــودة شهرى  ــهرها، كه عمدتاً با محدودة بافت هاى فرس مراكز ش
ــتقرار  تطبيق دارند، ارتقا يابند و آمادگى لازم براى پذيرش و اس

ــركت هاى  فعاليت هاى برتر نظير بازارهاى مالى، بورس دفاتر ش
بزرگ تجارى و خدماتى، سالن اجتماعات ملى، و.... در آنها ايجاد 
ــى عوامل غير كالبدى مؤثر بر اقتصاد بهسازى  ــود.15 در بررس ش
ــوده، بايد به عوامل فرامحله اى مثل  ــازى محله هاى فرس و نوس
ــب فعاليت هاى  ــعه و جل ــز فعاليت و امكان توس ــى مراك نزديك
ــريع تر به  ــى س اقتصادى مذكور به درون اين محله ها و دسترس
ــود مراكز فعال  ــهرى و نيازمندى هاى زندگى و وج ــات ش خدم
مذهبى، جمعه، جماعات، و نظاير آن وعوامل محله اى (موضعى) 
ــراى خلق ارزش افزوده كاملاً توجه كرد. البته بايد به اين نكته  ب
توجه داشت، چنانچه مراكز شهرى صرفاً به عملكردهاى تجارى 
ــن مراكز با خطر جدى، از  ــاص يابد، زندگى در اي و ادارى اختص
ــاعات تعطيلى مواجه خواهد  ــه افزايش جرم و جنايت در س جمل

شد.

3. بررسى  ابعاد و روش هاى تأمين مالى 
توسعة درون زاى شهرى

ــهرى با اجراى برخى پروژه هاى شهرى  تحقق توسعة درونى ش
ــراى اين پروژه ها، نيازمند  ــازى همراه خواهد بود. اج و مسكن س
تأمين  منابع مالى هنگفت و غير مالى قابل توجهى است. تجهيز 
ــب  ــتلزم به كارگيرى ابزارهاى مالى مناس منابع مالى مذكور، مس
ــكن و  ــرماية مس ــى خواهد بود و در حال حاضر بازار س و متنوع
ــا بر اين به منظور  ــر مى برد. بن ــاختمان از اين نظر در فقر بس س
ــعة درونى شهرى، ضمن به كارگيرى ابزارهاى مالى موجود،  توس
بايد براى خلق ابزارهاى مالى نوين مناسب تلاش كرد. اين اقدام 
براى ارتقاى اقتصاد توسعة درون زاى شهرى مد نظر خواهد بود. 
ــا طراحى و ابداع هر نوع ابزار يا نهاد مالى  ــراى به كارگيرى و ي ب
ــكن و پروژه هاى توسعة درون شهرى لازم  براى تأمين مالى مس
است  ابتدا مطمئن شد آيا بخش مسكن و توسعة شهرى قابليت 
سودآورى لازم را دارد يا خير؟ بررسى هاى گذشته نگرو آينده نگر 
ــودآورى پروژه هاى  ــى قابليت س ــى هاى قبل ــده، در بررس نگارن
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16. نك: آئينى، موضوعات اقتصادى، 
مالى و مديريتى در بهسازى بافت هاى 

فرسوده شهرى.
ــهلا امينى  17. نك: زهرا اهرى و ش
ــورهاى مختلف در  جديد، تجارب كش

تأمين  مسكن.
ــعيد  س و  ــى  آئين ــد  محم  .18
ــزار مالى (اوراق  ــى اب رجحان ،«طراح
ــدات تصادفى  ــرمايه گذارى) با عاي س
ــيعه»، ص  منطبق با موازين فقهى ش

.80 -75
19. Asset securitization

ــزى، «تبديل به اوراق  20. عبده تبري
بهادار كردن وام هاى رهنى: شيوه اى 
ــى در بخش  ــن  مال ــراى تأمي ــو ب ن

مسكن»، ص 85- 89.
ــاهرخ زاده،  ش ــردوس  ف ــك:  ن  .21
مجموعه قوانين و مقررات اختصاصى 
و  ــكن  مس وزارت  ــل  عم ــورد  م و 

شهرسازى.

ساخت وساز در حوزة مسكن و توسعة شهرى با نرخ هاى بالاتر از 
ــاخص تورم را نشان مى دهد. سير تاريخى پروژه هاى  متوسط ش
ساخت وساز، در طول سى سال گذشته، به جز اندك مواردى، هم 
در دوره هاى رونق و هم در دوره هاى ركود استقبال سازندگان و 
سرمايه گذاران نشان مى دهد اين حوزه همواره از مطمئن ترين و 

سودآورترين بخش ها بوده است.16
ــاى اقتصادى  ــى از كاركرده ــد، يك همان گونه كه گفته ش
ــازى براى  ــازى بافت هاى فرسوده، ظرفيت س ــازى و نوس بهس
تأمين  مسكن است، اما يكى از مشكلات اساسى بخش مسكن 
و توسعة شهرى، كماكان نبود ابزارهاى مالى متنوع براى تأمين 
ــكونى خصوصاً  ــكونى و غير مس ــاخت واحدهاى مس خريد و س
ــت، به بيان ديگر، مشكل اين  ــر متوسط به پائين اس توسط قش
ــتيابى به روش هاى تأمين  مالى بديع و نوين  بخش، فقدان دس
ــدن جهان مادى، نياز به  ــوى ديگر، با پيچيده ترش ــت. از س اس
ــخ گويى به بخشى از  ــب و راهكار براى پاس خلق ابزارهاى مناس
نيازهاى بازار سرمايه در سطح كلان، روزبه روز افزايش مى يابد. 
ــترى  ــور ما، ضرورت بيش ــرايط خاص كش ــن وضعيت در ش اي
ــا از وضعيت اقتصاد  ــور م ــدا مى كند، خصوصاً كه اقتصاد كش پي
تك محصولى رنج مى برد و بازارهاى مالى آن در مقايسه با ساير 
ــت. لذا تدارك و خلق يك ابزار مالى  ــورها توسعه نيافته اس كش
ــردآورى، تجهيز، و به كارگيرى  ــا هرگونه ابزارى كه باعث گ و ي
وجوه، هرچند كوچك وكوتاه مدت مردم، براى تقويت و بهسازى 

و نوسازى بافت هاى فرسودة شهرى، اهميت فراوانى دارد.
ــورها، عمدة تأمين مالى بخش  ــابه ساير كش درايران نيز مش
مسكن و توسعة شهرى، توسط بخش خصوصى صورت مى گيرد 
و به طور كلى دركشور ما سرمايه گذارى در اين بخش در اختيار 
بخش خصوصى است و نقش دولت در آن پيوسته كمتر مى شود 
ــته  و حتى نظام بانكى نيز نقش قابل توجهى در اين زمينه نداش
ــال هاى بعد از انقلاب اسلامى تسهيلات اعطايى از  ــت. درس اس
ــان  ــكن دچار نوس ــاختمان و مس طرف نظام بانكى به بخش س

ــت و در سال هاى اخير با افزايش سقف وام هاى  زيادى بوده اس
ــبت به قيمت تمام شدة  پرداختى، كمبود ميزان وام پرداختى نس
مسكن سبب شده نقش نظام اعتبارى در تحقق اهداف برنامه ها 

عملى نشود.17 
ــا و ابزارهاى مختلفى را مى توان براى تأمين مالى در  روش ه
ــنهاد كرد. از جمله مى توان  ــكن و توسعة شهرى پيش بخش مس
ــازى محله، تشكيل شركت هاى نوسازى  ايجاد تعاونى هاى نوس
ــهامى عام، انتشار  ــهام پروژه، تشكيل شركت هاى نوسازى س س
ــهام پروژه، انتشار اوراقى تحت  ــاركت، انتشار اوراق س اورا  ق مش
عنوان «اوراق سرمايه گذارى با عايدات تصادفى» در مقاطع زمانى 
خاص و درقالب  يكى از عقود اسلامى را به مردم پيشنهاد كرد،18 
« تبديل به اوراق بهادار كردن دارايى ها»19 و انتشار هرگونه اوراق 
ــان مالى يا جريان نقدينگى مورد  ــتوانة هرگونه جري بهادار  با پش
ــواع امتيازات و حقوق  ــار در آينده، دارايى ثابت و جارى و ان انتظ
مالى و غير مالى و نظاير اينها20 و يا راه اندازى هر نوع نهادمالى در 
حوزة مسكن و توسعة شهرى، در كنار انتشار اوراق بهادار و تبديل 
ــعة حضور نهادها و اشخاص  به اوراق بهادار كردن دارايى ها، توس
حقوقى مالى و سرمايه گذارى باعث توسعة اقتصاد مسكن و توسعة 
ــد. از جمله نهادهاى مالى، كه ارتباط زيادى به  شهرى خواهد ش
موضوع توسعة شهرى دارد، «شركت هاى سرمايه گذارى مسكن و 
توسعة شهرى» است.عنوان «شركت هاى سرمايه گذارى مسكن 
ــال 1375 توسط هيئت وزيران به  ــعة شهرى» دراواخر س و توس
رسميت شناخته شده و مشاركت و تشويق به سرمايه گذارى آنها 
ــهرى  توصيه و بر تأسيس آنها  ــكن و توسعة ش در طرح هاى مس
براى تأمين منابع مالى بخش مسكن و توسعة شهرى تأكيد شده 
ــت. در تصويب نامة مذكور وزارت مسكن و شهرسازى مكلف  اس
شده است در صورت فراهم كردن شرايطى توسط آن شركت ها، 

در جهات مختلف از آنها حمايت  كند.21 
ــركت هاى سرمايه گذارى در حوزة توسعة  بررسى وضعيت ش
شهرى در ايران نشان مى دهد (اطلاعات درج شده در سايت هاى 
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ــان  ــان و ج ــوهان چ ــك: س 27. ن
ــركت هاى  ــون و كو وانگ، ش اريكس
ــتغلات  مس ــن،  زمي ــرمايه گذارى  س
و  ــرد  عملك ــاختار،  س ــا)  (ريت ه

فرصت هاى سرمايه گذارى.
ــى و رجحان، «طراحى  28. نك: آئين 
ــرمايه گذارى) با  ــزار مالى (اوراق س اب
ــق با موازين  ــدات تصادفى منطب عاي
ــى، موضوعات  ــيعه»؛ آئين ــى ش فقه
در  ــى  مديريت و  ــى  مال ــادى،  اقتص

بهسازى بافت هاى فرسوده شهرى.

اينترنتى هشت شركت سرمايه گذارى)، بيشتر سرمايه گذارى اين 
شركت ها در حوزة دارايى هاى فيزيكى بوده و اخيراً تا اندازه اى به 
ــرمايه گذارى در حوزة دارايى هاى مالى روى آورده اند، پس به  س
ــركت ها، شركت هاى  معناى واقعى كمتر مى توان به اين قبيل ش
ــرمايه گذارى اطلاق كرد، چرا كه ماهيت شركت هاى سرمايه  س
گذارى، برگرفته از سرمايه گذارى آنها در دارايى هاى مالى است.22 
ــعة شهرى  يكى ديگر از نهادهاى مالى، كه مى تواند در توس
ــهرى كاركرد داشته باشد، شركت  ــعة درون زاى ش و به ويژه توس
ــتغلات يا به اختصار «ريت»23 است،  سرمايه گذارى زمين و مس
ــال حاضر حجم  ــد و در ح ــوم ابتدا در آمريكا ابداع ش ــن مفه اي
ــود.  ــازار ريت در آمريكا قريب به 200ميليارد دلار برآورد مى ش ب
ــركت  سرمايه گذارى زمين و مستغلات در واقع نوعى صندوق  ش
ــرمايه گذارى24 با سرماية ثابت است و منحصراً براى  مشترك س
ــى، دارايى هاى مرتبط با اوراق قرضة  نگه دارى دارايى هاى واقع
ــرمايه گذارى  رهنى و يا هر دوى آنها ايجاد مى گردد. اين ابزار س
توسط كنگرة آمريكا در سال 1960 با هدف فراهم كردن فرصت 
ــرمايه گذاران، به  ــاى واقعى براى س ــرمايه گذارى در دارايى ه س
ــركت هاى سرمايه گذارى25 نيز بهره مند  گونه اى كه از مزاياى ش
ــرمايه گذارى در  ــراى اينكه جذابيت س ــوند، ايجاد گرديد.26 ب ش
ــرمايه گذارى زمين و مستغلات (ريت ها) افزايش  شركت هاى س
ــركت ها، با  ــرة آمريكا، اين گونه ش ــاس مصوبة كنگ يابد، بر اس
ــى ويژه حاكم  ــدرج در قوانين ماليات ــرايط من فرض تبعيت از ش
ــتند. زياد بودن  ــركتى معاف هس ــا، از پرداخت ماليات ش بر آنه
ــهام داران و پرداخت بخش اعظم درآمد مشمول ماليات  تعداد س
ــيمى، از جملة شرايط و  ــود تقس ــهام داران، تحت عنوان س به س
ــت. ماهيت  ــات براى بهره مندى از معافيت هاى مالياتى اس الزام
ــرمايه گذاران جزء و كوچك  ــود س و مفهوم ريت ها موجب مى ش
ــعة شهرى  ــكن، و توس ــهولت در بخش زمين، مس بتوانند به س
ــرمايه گذارى كنند و به اندازة خود از ارزش افزودة بخش، كه  س

قابل توجه نيز هست، بهره مند شوند.27

4. بررسى و تحليل ابعاد مديريتى توسعة 
درون زاى شهرى

ــعة  ــات اقتصادى و تأمين مالى توس ــائل و موضوع در كنار مس
ــهرى، موضوع مهم ديگرى مطرح مى شود؛ توسعة  درون زاى ش
ــاختارى مى تواند تحقق  ــب مديريتى و چه س ــور در چه قال مذك
يابد؟ پس ضرورت دارد در ادامة مقاله به اين مهم پرداخته شود. 
ــرى و تجارب مداخله هاى  ــك وظايف حاكميتى و تصديگ تفكي
ــتقيم دولت در عرصه هاى مختلف، بر مديريت مشاركتى در  مس
تحقق سياست توسعة درونى شهرها و برنامة بهسازى و نوسازى 
ــوده تأكيد مى كند.28 بنا بر اين هر نوع مديريتى،  بافت هاى فرس
ــتر  ــاركت مخاطبان اصلى اين برنامه  در آن بيش كه ميزان مش

باشد، مقبول تر است.

4. 1. مديريت مشاركت در توسعه درون زاى 
شهرى

ــاركت همه جانبة آحاد ساكنان،  ــعة كار مشترك و جلب مش توس
ــازى  ــازى و نوس مالكان، و افراد علاقه مند و ذى نفع در امر بهس
ــن، و مملو از  ــفاف، مطمئ ــتر ش ــاً در يك بس ــر محله، صرف ه
ــارغ از مباحث حقوقى، قانونى،  ــاد متقابل تحقق مى يابد. ف اعتم
ــان، و مديران  ــور بايد به متوليان، مجري ــراردادى، آحاد مزب و ق
ــازى اعم از دولت، شهردارى ها، و يا  ــازى و نوس طرح هاى بهس
ــد. درك اهميت و ارزش  ــان بخش غير دولتى اعتماد كنن مجري
ــازى و نوسازى،  مادى و معنوى اين برنامه از طرف متوليان بهس
ــتمرار و پشتكار آنان و خدمت و راهنمايى و مشاورة صادقانه،  اس
ــدن آنان در منافع مستقيم پروژه هاى  ــمى، سهيم نش حضور رس
ــازى براى ساكنين و  ــريح طرح بهسازى و نوس ــازى و تش بهس
ــوند هيچ گونه اطلاعات  ــه طورى كه آنان  مطمئن ش مالكين ب
ــاركت فكرى نمايندة مالكان و  محرمانه اى وجود ندارد، اخذ مش
ــات طراحى، ارتباط چهره به چهره و خانه به خانه،  ساكنان در جلس
برگزارى جلسات گروهى در مساجد و حسينيه ها و تكاياى محله، 
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29.  sinergy 
30. محمد ترشيزيان، «الگوى موفق 
ــكن»،  در اجراى طرحهاى بخش مس

ص 261- 265.

ــى و اطلاع رسانى، تشريح شرايط مطلوب  ارسال جزوات آموزش
ــن موجود به  ــب و خطرآفري ــرايط نامناس ــى در محله و ش زندگ
صورت ملموس، معرفى شيوه هاى مختلف مشاركت كه حداكثر 
منافع را براى آنها فراهم خواهد آورد، اجراى پروژه هاى نمونه با 
ــازندگان معروف و خوش نام در سطح ملى و محلى  مشاركت س
ــاختمانى استاندارد،  ــب و نماى زيبا و مصالح س و با كيفيت مناس
ــانى به مالكان  واحدهاى فرسوده كه خود قصد نوسازى  مددرس
ــازى اعم از تعريف  ــاز و نوس دارند (در مراحل مختلف ساخت وس
ــه هاى اجرايى، اخذ پروانة ساخت وساز   پروژة تجميعى، تهية نقش
ــريك  ــازنده و ش ــاز  و معرفى س ــارت بر اجراى ساخت وس و نظ
سرمايه گذار مناسب و مراقبت منافع ساكنان و مالكان واحدهاى 
فرسوده، پى گيرى تأمين  اسكان موقت ساكنان و مالكان به ويژه 
ــطح اعتماد مردم را افزايش خواهد  در همان محل)؛  به تدريج س

داد.
ــت و از  ــدن» اس ــتلزم «متقاعد ش ــاركت مس ــق مش تحق
ــو و انعطاف پذيرى»  ــدن نيازمند «گفتگ ــى كه متقاعد ش آنجاي
ــوان توليد انرژى گروهى  ــت، با گفتگو و انعطاف پذيرى مى ت اس
ــينرژى»29 كرد و با اين انرژى گروهى مى توان انرژى لازم  «س
را براى اجراى طرح هاى عظيم نوسازى شهرى فراهم كرد و در 
ــاركت و تحقق آن در سطح كلية عوامل  واقع حرف اصلى «مش
ــهرى» است. بنا بر اين  ــازى ش ذى نفع و ذى مدخل در امر نوس
ــاركت واقعى عوامل  عرضة روش هايى، كه بتواند در تحقق مش
ــت. «ما بايد اصولاً به دنبال  ــد، حايز اهميت اس مزبور مؤثر باش
طراحى ابزارى باشيم كه، به وسيلة آن گروه عظيمى از مردم در 
ــاركتى منعطف30 مشتركاً سرمايه گذارى  قالب الگوى زنجيرة مش
ــدگان منابع مورد  ــت كه «هريك از دارن ــنهاد اين اس كنند. پيش
ــازى  ــاركت مدنى در پروژة نوس ــاز، بتوانند در قالب عقد مش ني
ــوند».  ــريك گردند و ار منافع واقعى و ملموس آن بهره مند ش ش
به طور كلى منابع مالى و غير مالى مورد نياز پروژه هاى نوسازى 
ــازى در مقياس منطقه و  ــامل زمين، طرح هاى بهس ــهرى ش ش

ــده در  ــه، طرح هاى اجرايى در مقياس پروژه هاى تعريف ش محل
هر محله، مجوزها، تجهيزات، ماشين آلات و مصالح ساختمانى، 
ــازندگان، مديريت و نظارت، تبليغات و آگهى ها، و منابع مالى  س
ــهرى،  ــازى ش ــتردة پروژه هاى نوس ــت. اجراى گس (ريالى) اس
ــاركت صاحبان هريك از منابع فوق خواهد  ــتلزم تحقق مش مس
ــايى تأمين كنندگان عمدة هريك از منابع مزبور (در  بود. با شناس
منطقه، محله، و يا خارج از منطقه) و شناسايى روش هاى تأمين  
ــاركت مدنى كه « ميزان  ــى لازم آنها در قالب عقد مش و بررس
ــاس ميزان آوردة آنان طبق  ــركة هريك از شركا بر اس سهم الش
ــى و يا روش مورد توافق خواهد بود»، مى توان  برآورد كارشناس

شاهد مشاركت گسترده اى بود.

4. 2. ساختار اجرايى مناسب براى مديريت 
مشاركت در توسعة درون زاى شهرى

ــتردة مردم با خيزش عمومى براى نوسازى واحدها  مشاركت گس
ــهرى صورت مى گيرد. اين خيزش عمومى  و محلات فرسودة ش
ــم و پيش نيازهاى  ــتر آن فراه در صورتى تحقق مى يابد كه، بس
ــد. عمليات بهسازى و نوسازى تا سطح يك  ــده باش آن تأمين  ش
واحد مسكونى ادامه پيدا مى كند. به بيان ديگر سلول هاى عمليات 
نوسازى، واحدهاى فرسودة موجود در محلات فرسوده خواهند بود. 
مهم ترين پيش نياز عمليات بهسازى و نوسازى بافت هاى فرسودة 
شهرى ايجاد سازوكار و ساختار اجرايى مناسب در سطح محلات 
ــت. اين موضوع، به اصل «محله محورى» در نهادسازى براى  اس
ــازى و نوسازى رهنمون مى شود. اما مهم ترين ركن  عمليات بهس
ــوده شهرى  تحقق خيزش عمومى مذكور، مالكان واحدهاى فرس
هستند، آنها، ضمن اينكه بايد براى مشاركت در عمليات نوسازى 
متقاعد شوند، بايد از انگيزه و توان لازم نيز برخوردار شوند و اين 
ــى « مالك محورى در اجرا  ــه به دومين اصل يعن ــه مفهوم توج ب
ــى و  برپايى نهضت  ــان» براى خيزش عموم ــازى آن و توانمندس
ــاكنان و مالكان بافت هاى  ــاركت آحاد س ــت. «مش ــازى اس نوس
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ــودة شهرى» مهم ترين عامل موفقيت در دستيابى به اهداف  فرس

نهضت مقدس بهسازى و نوسازى بافت هاى فرسوده است.
ــطح محلات  ــهيلگر31 در س ــازمانى تس ــرورت ايجاد س ض
فرسوده، كه از يك سو، با اطلاع رسانى مناسب، انگيزة لازم را در 
مالكان و ساكنان بافت هاى فرسوده براى نوسازى، مقاوم سازى، 

ــوى ديگر،  ــاى زندگى خود ايجاد كند و از س ــازى فضاه و بهس
ــهيلات، حمايت ها، تخفيفات،  زمينة بهره بردارى حرفه اى از تس
ــهردارى ها را براى آنان فراهم كند و  ــاى دولت و ش و معافيت ه
ــايگان  ــاركت عملى همس همچنين بتواند با پى گيرى مداومْ مش
ــارج از بافت را به  ــزء  و كلان خ ــرمايه گذاران ج ــا هم و با س ب

از  ــل  قب ــولان  ج ــة  محل  .2 ت 
بهسازى و نوسازى
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31.  Facilitator
ــطه اى گم شده  32. آئينى،   «حلقة واس
بهسازى و نوسازى بافت هاى فرسودة 

شهرى»، ص 22.

ــع حاصله بين كلية  ــه و نيز توزيع عادلانة مناف صورت نظم يافت
ــده، اما  ــوق را تحقق دهد، به عنوان حلقه اى گم ش صاحبان حق
ــود.32 در تأييد مطالب بالا بيان  ــاس مى ش ــدت احس مؤثر، به ش
خلاصة تجربة نوسازى و بهسازى محلة فرسودة جولان همدان، 
نمونه اى كاوى و مطالعة موردى، در اين بخش آورده مى شود. 

4. 3. مطالعة موردى
ــوده در دامنة شرقى   جولان، نامى براى منطقه اى قديمى و فرس
ــهر همدان است. اين منطقه از محلات فرسودة  تپة هگمتانة ش
ــده است. منطقه اى كه  ــالبافان و جولان تشكيل ش نظربيك، ش
ــال هاى نه چندان دور، اصيل ترين شهروندان همدانى را در  در س

ــودگى و برخى  ــود جاى داده بود. اما كم كم، به دليل فرس دل خ
سياست هاى توسعة شهرى رقيب، ساكنان اصلى از منطقه خارج 
ــتاهاى اطراف و  ــود را اغلب به مهاجرين روس ــدند و جاى خ ش
اقشار آسيب پذير دادند و به همين دليل هر روز بر حجم و عمق 

فرسودگى ها افزوده شد. 
ــوده و نيازمند طرح  ــال 1373، منطقه اى فرس جولان، در س
ــازى و نوسازى توسط وزارت مسكن و شهرسازى شناسايى  بهس
ــال 1374، هم زمان با شروع تهية طرح  ــد. در س و مكان يابى ش
ــاور، براى 25 هكتار، عمليات  ــازى و نوسازى از طرف مش بهس
ــوده در كل محدوده 25 هكتارى شروع و  تملك واحدهاى فرس
بعد، به دليل وسعت كار، در محدودة 15 هكتارى متمركز شد. تا 

ت 3. منزل قهارى
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ــال 1375 قريب به 300 پلاك با عرصه اى، به مساحت  پايان س
ــد. در سال 1376  6/2 هكتار، عمدتاً به صورت پراكنده تملك ش
ــازى شهرى، مديريت طرح و  ــكيل سازمان عمران و بهس با تش

ادامة عمليات بهسازى و نوسازى محله به آن محول شد. 
به دليل نبود تمكن مالى لازم در ساكنان و مالكان موجود در 
محله، هيچ راهى جز جلب مشاركت سازندگان و سرمايه گذاران 
از خارج محله نبود. در نهايت، اين گونه نتيجه گيرى شد كه قبل 
ــود. اولين  ــازى ش ــاركت بايد در چند زمينه اعتمادس از جلب مش
ــن تكليف مردم و ضابطه مند كردن  ــدام، تهية طرح براى تعيي اق
ــاز در محله و تصويب رساندن آن بود. گام دوم ايجاد  ساخت وس
ــت  ــت در تحقق برنامة خود جدى اس ــاد و اعتقاد كه، دول اعتم
ــرمايه گذارى در منطقه نه تنها  ــاد به اينكه س ــوم جلب اعتم و س

زيان ده نيست، بلكه مى تواند سودآور نيز باشد.
ــلب اعتماد  ــبب س ــدت س رها كردن املاك مخروبه، به ش
ــتيابى به عنصر  ــده بود. در آن زمان دس ــازندگان ش اهالى و س
ــمند اعتماد مخاطبان، طرح و احياى اعتماد از دست رفته،  ارزش
مهم ترين چالش فراروى مديران طرح  بود. براى تحقق اين امر، 
ــراى پروژه هاى پيش گام قوت گرفت. پروژة پيش گام،  نظرية اج
پروژه اى است كه، ضمن ارتقاى سطح مرغوبيت محله و خدمات 
ــازى را به خوبى  ــازى و نوس مورد نياز، جذابيت و مطلوبيت بهس
ــان دهد و نقطة آغاز و كانون احيا و باعث تحريك و توسعة  نش
عمليات بهسازى و نوسازى در پيرامون خود شود و سازندة بخش 
ــود. پس اجراى  ــى نيز براى ورود به صحنه ترغيب ش غير دولت
ــبز،  ــه احداث دو پارك و فضاى س ــاى مختلفى از جمل پروژه ه
ــاى داراى ارزش معمارى و تغيير كاربرى  مرمت يكى از واحده
ــطح محله و اجراى  ــه محل عرضة خدمات فرهنگى، در س آن ب
ــتور كار قرار گرفت. برنامة  ــازى دولتى در دس چند پروژة انبوه س
احداث دو پارك محله، به سرعت انجام شد و مرمت خانة قهارى 
ــام و در اختيار كانون پرورش فكرى و هنرى كودكان و  نيز انج
ــتان قرار گرفت. كلاس ها و برنامه هاى فرهنگى و  نوجوانان اس

ــد و در جذب كودكان و نوجوانان  ــرى مختلفى در آن داير ش هن
ــش از چهارصد نفر  ــود و در حال حاضر بي ــيار موفق ب محل بس
ــى مذكور، هرچند كند  ــد احداث پروژه هاى دولت عضو دارد. رون
ــطح منطقه به جا گذاشت. در اين  بود، اما اثر روانى مثبتى در س
فاصله، چند پلاك باقى مانده در يكى از محورهاى اصلى منطقه 
ــد و محور مزبور بازگشايى و آسفالت شد و تأثير  نيز خريدارى ش

به سزايى در منطقه و افكار عمومى مردم داشت. 
ــركت در  اتفاق مهم مديريتى ديگر، راه اندازى دفتر محلى ش
ــرايط و چندين اقدام عمرانى در محله  محله بود. به رغم بهبود ش
تا پايان سال 1378، همچنان خبرى از حضور و مشاركت بخش 
ــود. دفتر محله به دنبال  ــر دولتى نبود و تلاش ها بى نتيجه ب غي
ــركت هاى  ــت آگاهانه يكى از ش ــب بود تا توانس راهكارى مناس
ــكن را دعوت كند تا  ــاختمان و مس ــرمايه گذارى در بخش س س
ــكونى در جولان مشاركت و اقدام (آن  ــاخت صد واحد مس در س
ــات ديگرى به  ــد. در اين اثنا، اقدام ــرط تضمين ) كن ــم به ش ه
ــل آمد، اما نتيجه چندان رضايت بخش نبود. از اين ميان تنها  عم
ــش خصوصى، آن  ــاركت  بخ ــك پروژة دوازده واحدى با مش ي
ــه پروژة صد واحدى  ــد. هرچ هم به دليل اعتماد فردى، آغاز ش
ــرمايه گذارى، به خوبى پيش مى رفت، اميدوارى براى  شركت س
ــد. در اين ميان، فردى با تشخيص  ــاركت بيشتر مى ش جلب مش
ـــى تلفنى در كنار  ــت و پيش بينى جمعيت آتى محله، تاكس درس
ــدازى كرد. با  ــت آن دفتر راه ان ــركت و با حماي ــر محلى ش دفت
ــازمان نوسازى مدارس استان نيز  پى گيرى لازم، دفتر محلى س
ــازى مناسب با شرايط بافت  براى انجام عقب نشينى ها و بدنه س
ــل طراحى بدنة  ــر پس از انجام، به دلي ــود، اين ام متقاعد مى ش
ــب با زواياى معمارى ايرانى ـ اسلامى، جلوة مناسبى را در  متناس

منطقه ايجاد كرد. 
ــب پروژه هاى مشاركتى  ــرفت فيزيكى مناس هم زمان با پيش
پيش گفته، منطقه كم كم مشابه يك كارگاه ساختمانى شد و نگاه 
ناظرين را به خود جلب مى كرد. دفتر محلى شركت كم كم جاى 
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خود را در بين ساكنان محله باز كرده بود. آنها متوجه شده بودند 
ــر يك از پلاك هاى  ــت. دفتر، براى ه ــه عزم دولت جدى اس ك
ــكيل داده بود و تمامى اطلاعات مورد  ثبتى محله، پرونده اى تش
ــخصات فنى ملك و مالك در آن درج شده بود  نياز از جمله مش
ــزان علاقه مندى آنها به  ــش نامه اى از همة آنها مي ــى پرس و ط
ــاركت يا فروش املاك خود سنجيده  ــازى مستقيم و يا مش نوس

شده  بود. 
ــازندگان و سرمايه گذاران  ــاركت س تلاش ها براى جلب مش
ــل، اظهار تمايل  ــرايط مح ــت. با توجه به ش همچنان ادامه داش
ــاركت خيلى زياد نبود. دفتر محلى با افراد و مؤسسات  براى مش
مختلفى به مذاكره پرداخت و در بررسى هاى خود متوجه پتانسيل 
ــركت ها و  ــكن ادارات دولتى، ش و علاقه مندى تعاونى هاى مس
كارخانجات دولتى و غير دولتى هم شده بود. چرا كه با توجه به 
اينكه، لازم نبود تعاونى ها در قدم اول، سرماية خود را كلاً صرف 
ــتند به منابع بانكى دسترسى  خريد زمين كنند و زودتر مى توانس
ــية  ــكان در حاش ــوى ديگر، اعضاى آنها به جاى اس يابند و از س
ــهرك هاى اقمارى، در مركز شهر، كه محل عمدة  ــهر و در ش ش
ــكان مى يافتند. براى آنها حضور در  ــت، اس ــهرى اس خدمات ش
ــوده جذاب بود. بنا بر اين جلسات متعددى با تك تك  بافت فرس
ــة عمومى با حضور نمايندة ادارة كل  تعاونى ها و حتى چند جلس
تعاون استان برگزار شد و ضمن تشريح وضعيت، تعاونى ها را به 
ــازى تشويق كرده بود. لازم به  حضور در اجراى پروژه هاى نوس
ذكر است، در همة اين مراحل مدير محلى دفتر به دليل شناخت 
ــنايى با  ــيوة كار نرم و فرهنگى با مردم و آش خود از موضوع و ش
ــاير مسئولان، نقش به سزايى در  ــرمايه گذاران، تعاونى ها، و س س

پيشبرد امور داشت.
ــيع انجام شده، مزايده اى بزرگ  ــازى وس با توجه به زمينه س
ــايى و براى هر  ــد. پروژه هاى تجميعى متعددى شناس تدارك ش
ــم گرديد. هر  ــناد مزايده آن فراه ــكيل و اس يك پرونده اى تش
ــايه مى شد، برخى  ــامل چند پلاك ثبتى همس پروژة تجميعى ش

ــركت عمران و بهسازى شهرى و برخى  از پلاك ها متعلق به ش
ــبت هاى مختلف در  ديگر هم متعلق به مالكان  خصوصى با نس
پروژه ها بود. در پروژه هايى نيز سهم مالكان خصوصى غالب بود. 
ــال 1381 چندين پروژه در قالب مشاركت با  بالأخره در اواخر س
ــركت هاى تعاونى مسكن كاركنان ادارات شهر همدان و يك  ش
سازنده و سرمايه گذار بخش خصوصى راه اندازى و در نهايت قرار 
ــكونى ساخته شود. و اصل بر جلب  ــد بيش از پانصد واحد مس ش
ــته شد، مگر اينكه خود  ــاركت مالكان ساكن در محله گذاش مش

تمايل به فروش داشته باشند. 
ــال 1382 براى هر يك از  ــركت در ابتداى س دفتر محلى ش
پروژه ها، مثل ساير پروژه هاى عمرانى، تابلوهاى زرد رنگى نصب 
ــيد  ــرد كه به مثابه نهال هايى بودند، كه چندان به نظر نمى رس ك
ــكن و  ــوند. وزير وقت مس ــل به درختانى تنومند و تناور ش تبدي
ــبز شدن اين  ــازى هم، در بازديد خود از محله، آرزوى س شهرس
ــور و نشاطى  درخت ها را كرده بودند. اما همين تابلوها باعث ش
ــده بود. اين امر باعث ايجاد دنيايى از كار و پى گيرى  در محله ش
ــام وجود همكارى  ــت با تم ــد و آنها مى بايس در دفتر محلى ش
ــود، حال يا  ــازى ش مى كردند تا عرصة باقى ماندة پروژه ها آزادس
ــد املاك آنها،  ــا مردم و يا خري ــاركت تعاونى ها ب ــب مش در قال
ــختى كار، اتفاقات خوبى مى افتاد. شنيده مى شد برخى  به رغم س

ــازى  ت 4. يكى از پروژه هاى نوس
ــاختمان هاى  س ــار  كن در  ــه  محل

فرسوده.
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از تعاونى ها با مالكان خصوصى، به دليل اعتماد به عوامل و مدير 
ــركت، وارد مشاركت شده و وام قرض الحسنه اى،  دفتر محلى ش
ــاز، به  ــكن در طول دورة ساخت وس براى تأمين وديعة اجارة مس
ــاركت مدنى با تقويم آورده هاى هر دو  آنها داده اند و قرارداد مش

طرف با نظارت و حضور دفتر محلى تنظيم كرده اند.
ــادة پنج  ــيون م ــازى در كميس ــلاح برخى ضوابط بهس اص
ــتر براى  ــهيل موضوع و ايجاد رغبت بيش ــتان، به منظور تس اس
ــر آن) و همچنين اخذ  ــرمايه گذارى (با افزايش تراكم و نظاي س
ــاز از شهردارى قبل از صدور پروانة نهايى  مجوز اولية ساخت وس
ــاز و همچنين جلوگيرى از اتلاف وقت و تسريع در  ــاخت و س س
ــركت  ــا، از جمله امور مورد توجه دفتر محلى ش ــراى پروژه ه اج
ــره با پى گيرى و تلاش مجدانه، پروژه ها يكى پس از  بود. بالأخ
ــد. تنها دو مورد از مشاركت ها، به دليل  ديگرى راه اندازى مى ش
ــاركت  ــائل و تعارض هاى ملكى و مخالفت با فروش يا مش مس
ــدند. در اين مقطع  ــزء و ورثه اى، محقق نش ــى از مالكان ج يك
ــرمايه گذارى به اتمام رسيده بود.  ــركت س پروژة صد واحدى ش
ــرمايه گذارى فروخته و در آن  ــركت س ــهم ش اكثر واحدهاى س
ساكن شده بودند. سوابق مالى حاكى از آن بود كه زيانى متوجه 
آن شركت نشده است. اتمام آن پروژه، نقطة اميدى براى اهالى 

محل و ساير سرمايه گذاران و شركا بود.
ــركت  ــروژة صد واحدى ش ــوع مصالح و نماى پ ــب ن تركي
ــادگى و  ــرايط محل، س ــب با ش ــرمايه گذارى، به دليل تناس س
ــازنده ها را نيز به دنبال داشت  ــتقبال ساير س وجاهتى يافت و اس
ــازى براى محله، بر اين  و البته دفتر محلى نيز، با هدف هويت س
موضوع تأكيد داشت و بر رعايت آن در پروژه ها نظارت مى كرد. 
ــال يعنى سال 1382، مشابهت زيادى بين  بنا بر اين در همان س
ــركت و سه پروژة استيجارى ايجاد  نماى پروژه هاى مستقيم ش
ــد و همين چهار پروژه بقية پروژه ها را به همين سمت هدايت  ش

مى كردند. 

ــرفت فيزيكى نسبتاً  ــال 1383، پروژه ها كم كم پيش طى س
ــاط قابل توجهى ديده مى شد.  ــتند و شور و نش قابل قبولى داش
تعاونى ساير ادارات و شركت ها و بخش غير دولتى نيز نسبت به 
مشاركت در نوسازى محله رغبت زيادى از خود نشان مى دادند و 
در مواردى هم خود مالكان با دريافت پروانة ساخت وساز، شخصاً 

اقدام مى كردند.
ــال 1384 دفتر  ــا توجه به مذاكرات و پى گيرى ها، اوايل س ب
ــركت، تصميم به شروع و تحقق موج دوم مشاركت را  محلى ش
ــرد و پروژه هاى تجميعى زيادى را تعريف مى كند. اما اين  مى گي
ــه با موج اول، در پروژه هاى تجميعى سهم مالكان  بار، در مقايس
ــده بود. در موج دوم  ــتر لحاظ ش ــيار بيش خصوصى به مراتب بس
ــركت هاى تعاونى مسكن ادارات و مؤسسات دولتى  مشاركت ش
ــاخت 500 واحد  و خصوصى زيادى وارد صحنة كاروزار براى س
ــكونى ديگر و 350 واحد تجارى، تفريحى، و خدماتى شدند.  مس
ــاكنان و مالكان با تعاونى هاى  ــاركت س در موج دوم ميزان مش
ــتر از دورة اول مشاركت هاى نهادى بود.  در  مزبور به مراتب بيش
ــيده بود و  ــيارى از پروژه ها به اتمام رس ــال 1385، بس پايان س
ــده بود و قيمت ها به ميزان  چهرة محله به طور كلى دگرگون ش
بسيار محسوسى افزايش پيدا كرد و همين باعث ايجاد مرغوبيت 
ــاركت توانمندتر از قبل  ــاكنان و مالكان را براى مش گرديد و س

كرد. 
با عنايت به مراتب پيش گفته، ميزان محبوبيت و اعتماد مردم 
ــاً افزايش مى يافت.  ــركت مرتب به عوامل و مدير دفتر محلى ش
ــتردة متقاضيان مشاركت بود  ــد شاهد حضور گس به راحتى مى ش
ــاركت كمك و يارى  ــتند آنها را در راه مش كه، از دفتر مى خواس
كند، در اين راه حتى پيرزنان يا پيرمردانى مشاهده مى شدند كه، 
ــند منگوله دار خود، به راحتى و با آسودگى  با در دست داشتن  س

خيال آن را در اختيار دفتر نوسازى محله قرار مى دادند.
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4. 4. جمع بندى موضوعات مديريتى

ــين و تجربة  ــه مطالب و تحليل هاى بخش هاى پيش  با توجه ب
نمونة موردى بالا، به لحاظ مديريتى مى توان مطالب را در قالب 

موارد زير جمع بندى كرد:
ــودن عمليات  ــه به تدريجى ب ــت دركار با توج ــف. مداوم ال
ــازى و نوسازى قبل از هر  ــازى و نوسازى، تهية طرح بهس بهس
نوع مداخله، حضور و مشاركت اهالى محل، اعتمادسازى با نشان 
ــرمايه گذارى و ايجاد مرغوبيت در كالبد  ــم انداز آتى س دادن چش
محله و بالابردن سطح خدمات شهرى محله، و حضور يك نهاد 
ــطه اى بى طرف در همة مراحل بهسازى و نوسازى، از جمله  واس
ــاركت آحاد مرتبط با  ــعة مش تمهيدات و زمينه هاى ايجاد و توس

بهسازى و نوسازى بافت هاى فرسوده شهرى است. 
ــازوكارهاى اجرايى براى  ــا و س ــازمان دهى مدل ه ب. درس
ــان حقوق،  ــكان، صاحب ــاكنان، مال ــردم، اعم از س ــاركت م مش
مشاوران، سازندگان، انبوه سازان، سرمايه گذاران داخلى و خارجى، 
و...، به ترتيب اولويت بايد مدل هايى از جمله براى يكپارچه سازى 
ــلات، اجراى  ــازى مح ــازى پروژه هاى تجميعى در نوس و نوس
ــراى طرح هاى جايگزينى  ــاى جايگزينى درون محله، اج طرح ه
برون محله، طرح هاى اسكان و اشتغال موقت، طرح هاى معوض 
ــازى  ــكونى  و خدماتى، و خريد و يكپارچه س عرصه و اعيان مس
ــود و تحقق يابد. طرح هاى تجميع ونوسازى با توجه  عملياتى ش
ــود در هريك از  ــى و اقتصادى موج ــى و اجتماع ــرايط فن به ش
ــهرها و محلات، يك يا تركيبى از مدل هاى پيش گفته باشد،  ش
به طورى كه طرح عملياتى قابليت انعطاف و پاسخ گويى به تنوع 

خواسته هاى صاحبان اصلى طرح يعنى مردم را داشته باشد.
ج. سازماندهى و بسترسازى ايجاد ساختارهاى مناسب جلب 
ــاركت مردمى، به منظور نوسازى محلات فرسوده از طريق  مش
ــاختارى بافت ها و محلات  ــت و ويژگى هاى س ــايى ماهي شناس
ــئول و ذى ربط و  ــهرى و عناصر اصلى و فرعى مس ــودة ش فرس

ــهم حضور هر يك و پذيرفتن مشاركت و حضور  ميزان نوع و س
فعال محور اصلى، يعنى مردم، اهميت بالايى دارد.

5. نتيجه گيرى
ــا و ابعاد اقتصادى،  ــد تا اندازه اى به زواي ــعى ش در اين مقاله س
مالى و مديريتى توسعة درون زاى شهرى، تحت عنوان ابعاد غبر 
كالبدى، با رويكرد بهسازى و نوسازى بافت هاى فرسودة شهرى 
ــود. در بررسى خود، اهميت و نقش عمدة اين ابعاد را  پرداخته ش
ــوم اقتصادى و مديريتى  ــتن نگاه علمى از زاوية عل تأييد و داش
ــاى بهره ورى و  ــهرى را باعث ارتق ــعه ش ــائل حوزة توس به مس
كاهش به هدر رفتن منابع در اين حوزه دانست. اصلاح وضعيت 
ــدد آنها به حيات  ــور و بازگرداندن مج ــادى بافت هاى مزب اقتص
ــتعد كردن آنها براى پذيرش سرمايه هاى  ــهر، مس اقتصادى ش
ــرماية مربوطه  ــى به ابزارهاى مالى در بازار س جديد و تنوع بخش
ــهرى،  ــئولان ش ــرار دادن آنها در كانون توجه مديران و مس و ق
ــب محله محور و  ــاختار مديريتى و اجرايى مناس براى طراحى س

مالك محور، از ديگر يافته هاى اين تحقيق است. 
ازسوى ديگر، اين تحقيق به خوبى نشان داد، جاى كار بسيار 
زيادى در اين حوزه فراروى پژوهشگران و محققان هست و اميد 
است مطالب مذكور افق هاى جديدى را در ذهن مخاطبان اصلى 

موضوع يعنى برنامه ريزان و مديران شهرى ايجاد كند.
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