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مديريت اراضي توسعه  نيافته شهري
با برنامه اصلاح مجدد زمين1 
نمونه موردي: شهر ورامين
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 چكيده 
اصلاح مجدد زمين ابزار هدايت نظام مند توسعه شهر است. هدف اين فرايند توسعه اراضي شهري است كه به طور معمول خارج 
ــيم شده اند و شهر نيازمند توزيع مجدد آنها مطابق با برنامه هاي توسعه شهري است. در اين بحث،  ــمي تفكيك و تقس از جريان رس
ــب با  ــنهادي متناس ــترده جهاني طى دهه هاي اخير بيان گرديده و الگوي پيش زمينه هاي مختلف كاربرد آن با توجه به تجارب گس
استفاده از معيارهاي مختلف براي ارزش گذاري زمين قبل و بعد از انجام برنامه اصلاح مجدد زمين براي شهر ورامين، مورد آزمون 

قرار گرفته است.
نتايج حاصل نشان مي دهد با به   كارگيري برنامه اصلاح مجدد زمين، مي توان اقدام به برنامه ريزي و مديريت اراضي توسعه نيافته 
مطابق با نيازهاي شهري، شامل اصلاح چيدمان قطعات، اصلاح شبكه معابر، تأمين خدمات و زير ساخت هاي تأسيساتي به شيوه اي 
ــعه شهري را فراهم  ــاركت گروه هاي ذي نفع و تحقق طرح هاي توس علمي نمود و از طريق ايجاد جاذبه هاي لازم، زمينه جلب مش

نمود.

 واژه هاي كليدي
 اصلاح مجدد زمين، ارزش گذاري، چيدمان قطعات، شهر ورامين

* استاديار گروه شهرسازي، دانشگاه آزاد اسلامي واحد همدان. (مسئول مكاتبات)                         
Email: k.zakerhaghighi@gmail.com                      

** كارشناس ارشد شهرسازى، دانشكده شهرسازى، پرديس هنرهاى زيبا، دانشگاه تهران.             
Email: r.taghaddossi@gmail.com                          

*** كارشناس  ارشد شهرسازي، دانشگاه آزاد اسلامي واحد تهران مركزي.                               
Email: mahdavimohsen59@gmail.com        
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مقدمه

ــعه زمين در كشورهاي در حال توسعه،  ــكلات توس امروزه يكي از مش
ــيني است و  ــتفاده براي تقاضاهاي جديد شهرنش تأمين زمين قابل اس
ــيوه هايي جهت تأمين  ــيني، باعث افزايش نياز به ش ــترش شهرنش گس
ــعه يافته گرديده است. تأمين زمين توسعه يافته از اين جهت  زمين توس
ــب آن، مشكلات به  ــت كه در صورت عدم تأمين مناس حايز اهميت اس
ــت انساني و همين  وجود آمده، تأثيري منفي در زمينه هاي محيط زيس
ــته و نيازمند توجه و رسيدگي مناسب و  ــعه منظم شهري داش طور توس
ــته، 1390، ص6). اين مسأله، با درنظرگيري  ــت (عزيزي و آراس شايسته  اس
ــتقرار پاره اي از  ــهرها در جذب جمعيت و بنابراين اس توانايي محدود ش
فعاليت هاي شهري در پيرامون جاده هاي حاشيه اي شهر، بيش از اندازه 

خود را نمايان مي سازد. 
ــترش پراكنده  ــد و جلوگيري از گس ــتگاه هاي جدي ــراي تأمين زيس ب
ــعه زمين در پهنه هاي شهري امري  شهرها، به كارگيري ابزارهاي توس
ــت. برنامه اصلاح مجدد زمين به عنوان يكي از روش هاي  ضروري اس
ــعه اراضي توسعه نيافته  ــعه شهري، مي تواند كاربرد مؤثري در توس توس
ــهري چه در حاشيه يا داخل شهرها داشته باشد. ويژگي هاي منحصر  ش
ــنتي  ــتفاده از روش هاي س به فرد برنامه اصلاح مجدد زمين و عدم اس
تملك زمين براي توسعه در اين روش و توجه ويژه به مشاركت مردمي 
ــاير  ــاي مورد نظر، اين برنامه را متمايز از س ــد اجرايي پروژه ه در فراين

روش هاي توسعه زمين شهري ساخته است. 
ــن» به عنوان روش منتخب  ــن بحث، «برنامه اصلاح مجدد زمي در اي
ــزي و مديريت اراضي  ــراي برنامه ري ــهري و ب ــعه زمين ش جهت توس
ــي قرار گرفته و نتايج به  ــعه نيافته در پهنه هاي شهري، مورد بررس توس
دست آمده از اين روش در شهر ورامين و در محدوده ضلع غربي مسجد 

جامع اين شهر مورد آزمون قرار گرفته است. 
  

 روش هاي نظارت و هدايت توسعه زمين شهري
به منظور نظارت و هدايت توسعه زمين شهري، در بسياري از موارد، 
ــت.  ــاختار مالكيت زمين اس ــعه يك محدوده نيازمند تغيير در س توس
ــازوكارهاي متعددي از سوي  ــورهاي مختلف، س بدين منظور در كش
ــود كه عمده ترين آنها عبارتند از: اول)  ــئولان به كار گرفته مي ش مس
ــط مالك  ــاخت توس ــولاً در زمان اخذ پروانه س ــه: معم روش داوطلبان
ــدود مجدد مرزهاي  ــي اين روش، تعيين ح ــود. اصل اساس اجرا مي ش
ــتر موجود مطابق با قوانين برنامه هاي منطقه بندي است؛  قطعه كاداس
ــن روش در صورت نياز دولت به زمين  ــك اجباري: اي دوم) روش تمل
براي ساختمان هاي ضروري عمومي مانند ساخت يك بزرگراه جديد، 

ــبز جديد و غيره استفاده مي شود. سوم) روش  بيمارستان، فضاهاي س
ــوان روش منتخب مورد  ــلاح مجدد زمين: كه در اين مقاله به عن اص

.(Yomralioglu et al., 1996,p. 151) ــي قرار مي گيرد بررس

 اصلاح مجدد زمين و كاربرد آن
ــورهايي مثل  ــتفاده از برنامه اصلاح مجدد زمين در كش ــابقه اس س
ــتفاده از اين  ــد و اس ــال مي رس آلمان و ژاپن به بيش از يك صد س
ــه 1980 در  ــعه زمين بعد از ده ــك روش توس ــه عنوان ي ــه ب برنام
ــوان، اندونزي،  ــون كره جنوبي، تايلند، تاي ــورهاي مختلف همچ كش
Muller-) ــت ــته اس ــد صعودي داش ــتان، تركيه رش فيليپين، هندوس
ــان روش هاي متنوع  ــدد زمين، در مي ــلاح مج Joke, 2004,p 4). اص

ــرار مي گيرد،  ــتفاده ق ــطح جهان مورد اس ــهري كه در س ــعه ش توس
ــت (لگزيان، 1388،ص 18؛ حبيبي و حاجي بنده،  ــي منحصر به فرد اس روش
ــات  ــات و تاسيس ــعه خدم ــن روش در توس ــرد اي 1388، ص7). كارب
ــعه  مراكز شهر،  ــامل بازسازي هاي  شهري، توس ــهري ش زيربنايي ش
ــهري و نيز تهيه زمين براي  ــوده  ش ــازي بافت هاي فرس و باززنده س
ــهري و ساخت و ساز در  ــامل توسعه هاي جديد ش ــاخت و ساز ش س

.(Apostolos & Balla, 2005,p. 4) حاشيه شهر است

 ايده كلي در روش اصلاح مجدد زمين
ايده كلي اصلاح مجدد زمين، بر پايه تغيير چيدمان قطعات در محدوده 
ــلاح مجدد زمين، تملك  ــت. بدين معني كه در فرايند اص مورد نظراس
ــرمايه گذاري بخش خصوصي صورت  ــهرداري و يا س ــط ش زمين توس
ــت سرمايه گذاري وجود  نمي گيرد و بنابراين مداخله مالي و خطر شكس
ــدد زمين ارائه  ــماره (1) نمايي از روش اصلاح مج ــكل ش ندارد. در ش

.(Ibid,p.6) گرديده است

 

شكل 1. نمايي از روش اصلاح مجدد زمين و چگونگي انجام آن
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صفحات     5-15
مديريت اراضي توسعه  نيافته شهري با برنامه اصلاح ...

 جايگاه اصلاح مجدد زمين در طرح هاي توسعه شهري
ــدد اراضي به عنوان  ــله مراتب برنامه ريزي، اصلاح مج به لحاظ سلس
يك طرح موضعي، مقياسي پس از طرح هاي بالادست نظير طرح جامع 
ــي و اجراي يك واحد  ــرح تفصيلي و قبل از طراح ــاختاري و ط و يا س

مسكوني بر اساس طرح تفصيلي را دارد (قاجار خسروي، 1387، 61).

 فرآيند اجرايي اصلاح مجدد زمين
ــل اجرايي مختلفي  ــروژه اصلاح مجدد زمين مراح ــراي انجام يك پ ب
ــت هاي ملي زمين از يك كشور به كشور  وجود دارد. تفاوت ها در سياس
ــلاح مجدد زمين و  ــت كه، اتخاد روش هاي اص ــر به اين معني اس ديگ
:(Lin, 2005,p. 98) تغييرات اندكي كه وجود دارد، قابل انتظار خواهد بود
1) تهيه و تصويب قوانين و مقررات و دستورالعمل هاي اجرايي طرح هاي 
اصلاح مجدد زمين: قوانين بايد به گونه اي وضع شود كه در عين حفظ 
ــرمايه گذاران داراي وضوح و شفافيت  منافع مالكان، بخش عمومي و س
ــد (قاجار خسروي، 1387،  و روش هاي عيني ارزش گذاري براي اراضي باش

ص67).
ــهر،  ــوراي ش ــئولان: در ابتدا بايد ش ــب مس ــري از جان 2) تصميم گي
شهرداري و سازمان هاي دولتي مربوطه در مورد اجراي اصلاح مجدد 
ــرده و پس از تعيين  ــك ناحيه و يا منطقه تصميم گيري ك ــن در ي زمي

ــئولان محلي ارائه مي گردد  محدوده پروژه، جهت تصميم گيري به مس
.(Apostolos & Balla, 2005, p.4)

ــئولان، كليه اين تصميمات  3) اعلام عمومي: پس از تصميم گيري مس
منتشر شده و در اختيار ساكنان قرار مي گيرد. بعد از تأييد طرح از سوي 
ــته باشد،  ــئولان و در صورتي كه هيچ اعتراضي وجود نداش مردم و مس

از سوي كارشناسان نقشه قطعي مي شود (حبيبي و حاجي بنده، 1388، 11).
ــوزه فراگير مطالعه به  ــر: در اين مرحله بايد ح ــناخت حوزه فراگي 4) ش
ــاخص هاي تأثيرگذار بر تدوين طرح، همچون  لحاظ فضايي، تعيين و ش
ــي و كالبدي آن مورد مطالعه و  ــاي جمعيتي، جغرافيايي، اقليم ويژگي ه

.(Louw, 2008, p.73) بررسي قرار گيرد
ــع در آن: قبل  ــروژه و مميزي املاك واق ــدوده پ ــه برداري مح 5) نقش
ــوند.  ــتر كامل ش ــاي پايه مربوط به كاداس ــروژه بايد كاره ــروع پ از ش
ــعه شهري، منطقه بندي،  ــناد و نقشه ها شامل طرح هاي توس تمامي اس
ــتى بلندى ها به هنگام  ــيب و پس ــه هاي مربوط به ش ــتر و نقش كاداس

.(Yomralioglu, 1993,p. 151)مي شوند
6) روش هاي انجام محاسبات: هدف از انجام محاسبات، براورد منافع و 
هزينه هاي ناشي از توسعه و تعيين ميزان مشاركت مالكان در تأمين اين 
ــاس مطالعه نمونه هاي اجرايي، از دو شيوه متفاوت  هزينه هاست. بر اس

محاسباتي، استفاده مي گردد:

ــت كه در اين روش، معيار اصلي براي انجام اصلاحات، مساحت زمين، قبل و بعد از اجراي  ــبه براساس مساحت قطعات اس ــيوه اول، انجام محاس ش
پروژه مي باشد. بنابراين كسي كه زمين بيشتري داشته باشد، بعد از انجام طرح نيز زمين بيشتري دريافت خواهد كرد.

شيوه دوم، انجام محاسبه بر اساس ارزش قطعات، قبل و بعد از اجراي طرح است. جهت به كار گيري اين روش محاسباتي، انجام برخي مطالعات 
و ارزيابي هاي اوليه، ضروري است:

                                                                              
متوسط بهاي زمين پس از اجراي برنامه اصلاح مجدد

   = نرخ قابليت محدوده
متوسط بهاي زمين پيش از اجراي برنامه اصلاح مجدد

(معادله 1)           

 اگر نرخ قابليت مجموعه بزرگتر از عدد 2 برآورد گردد، مطالعه ميزان توجيه پذيري محدوده براي اصلاح مجدد زمين بايد انجام گيرد.

                                                                                   
 مجموع ارزش محدوده پس از اجراي برنامه اصلاح مجدد

(α)نرخ توجيه  پذيري محدوده =  
مجموع ارزش محدوده پيش از اجراي برنامه اصلاح مجدد

(معادله 2)             

ــت نيازمند كمك هاي مالي باشند. اگر α ‹ 1/5 ›1 باشد،  بدان معناست كه احتمال ناكامي  ــته از پروژه ها، ممكن اس ــد، اين دس چنانچه α ‹ 1 باش
ــب توسعه است (لگزيان،  ــت كه محدوده طرح، مناس ــده وجود دارد. در صورت α › 1/5 ، بدان معناس طرح و وقوع نتايج مغايري با تراز مالي تدوين ش

1388، ص93). 
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              مجموع منافع حاصل از توسعه
  = حداكثر مساحت براي زمين ذخيره

 متوسط بهاي زمين پس از اجراي برنامه اصلاح مجدد
(معادله 3)             

            
                                                                                   

مجموع ارزش محدوده پس از LR به جزء زمين ذخيره
 (K شاخص) نسبت توزيعي  =  

LR مجموع ارزش محدوده پيش از         
(معادله 4)             

              ميزان افزايش زمين غيرقابل معامله
  =   نرخ مشاركت در تأمين زمين غيرقابل معامله

 مساحت زمين قابل معامله، قبل از اجراي اصلاح مجدد
(معادله 5)             

                                                                                   
         ميزان افزايش زمين غير قابل معامله

  =  نرخ مشاركت در تأمين زمين ذخيره          
 مساحت زمين قابل معامله، قبل از اجراي اصلاح مجدد

(معادله 6)             

                                                                                   
   ميزان افزايش زمين غير قابل معامله + زمين ذخيره

  =  نرخ مشاركت كلي
 مساحت زمين قابل معامله، قبل از اجراي اصلاح مجدد

(معادله 7)             

ــده براي انجام  ــاس روش به كارگرفته ش  7) توزيع مجدد زمين: بر اس
ــت تعيين ميزان  ــام مي گيرد. جه ــدد زمين انج ــبات، توزيع مج محاس
مشاركت، دو شيوه متفاوت محاسباتي در اصلاح مجدد زمين به كار مي 
ــاس اندازه نسبي زمين و توزيع مجدد بر اساس  رود: توزيع مجدد بر اس

.(Yomralioglu et al., 2007,p. 48) ميزان ارزش مربوطه
8) تدوين طرح قطعه بندي تفصيلي: طرح قطعه بندي تفصيلي، موقعيت، شكل 
و مساحت قطعات جديد را تعيين مي كند. منظور از طرح تفصيلي قطعه بندي، 
تعيين استفاده هاي آتي و تدوين طرح قطعه بندي و ايجاد قطعات ساختماني 
ــپس انتقال مالكيت  ــده و س ــد در چارچوب طرح بلوك بندي تدوين ش جدي
.(Apostolos & Balla, 2005,p. 14) ــت ــد اس ــات ثبتي به قطعات جدي قطع
ــد از توزيع مجدد زمين،  ــي طرح قطعه بندي مجدد: بع ــلام عموم 9) اع
ــود. مالكان  ــي به عموم اعلام مي ش ــه تفكيك به صورت آزمايش برنام

مي توانند طي چند ماه، اعتراض ها و مخالفت هاي خود نسبت به برنامه 
، به عوامل اجرايي اعلام نمايند. مطالبات مالكان به كميته برنامه ريزي 
براي تصميم نهايي ارائه شده و اصلاحات ممكن با توجه به توصيه هاي 

.(Yomralioglu et al., 1996,p. 174) كميته برنامه ريزي انجام مي شود
ــل اجرايي پس از انجام اصلاحات لازم، گزارش  10) ثبت نهايي: عوام
ــد  ــي را تنظيم كرده و به تأييد مقامات محلي مي رس ــه هاي نهاي و نقش
ــكان توزيع مي گردد  ــاده و ميان مال ــناد مالكيت جديد آم ــپس اس و س

.(Apostolos & Balla, 2005,p. 14)

ــن برنامه، عمليات  ــام مطالعات پيش نياز و تدوي ــرا: پس از انج 11) اج
ــرايط محدوده  ــي اصلاح مجدد زمين آغاز مي گردد. با توجه به ش اجراي
ــا، بايد اين مرحله در  ــات عامل اجرايي و براي كاهش هزينه ه و امكان

.(Apostolos & Balla, 2005,p. 15) حداقل زمان انجام گيرد
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ــجد: از جمله  ــي و مس ــه تا خدمات تجاري، پارك محله، آموزش فاصل
معيارهاي مهمي كه، به خصوص در مقياس محله، بر ارزش يك قطعه 
ــبه فاصله، كوتاه ترين مسير، ميان امتداد  از زمين، مؤثرند. جهت محاس
ــز قطعه زمين بر روي محور خيابان تا امتداد مركز محل مورد نظر  مرك
ــكل (2) نحوه  ــتفاده قرار مي گيرد. در ش بر روي محور خيابان، مورد اس

انجام اين كار و ارزش هر فاصله نشان داده شده است. 
ــي به معبر عمومي: با توجه به موقعيت محدوده مورد مطالعه  دسترس
ــتقيم به معبر عمومي باشد،  ــي مس اگر يك قطعه زمين داراي دسترس
ــته  ــتقيم نداش ــي مس ــن معيار، برابر 100 و چنانچه دسترس ارزش اي
ــت  ــكل (3) بيانگر اين امر اس ــد داراي ارزش صفر خواهد بود. ش باش

.(Apostolos & Balla, 2005,p. 14)

دسترسي به تأسيسات زيربنايي شهري: دسترسي به تأسيسات موجود 
بايد به طور جداگانه براي هر يك از قطعات مورد توجه قرار گيرد. ارزش 
اين شاخص نيز مانند ساير شاخص ها بر مبناي 100  تعيين مي شود كه 
با در نظر گرفتن نحوه و ميزان دسترسي به تأسيسات زيربنايي ، برآورد 

 .(Doebele, 1982) مي گردد

 تعيين وزن معيارها
ــه ويژگي هاي محدوده مورد  ــنهادي با توجه ب جهت اجراي مدل پيش
مطالعه، عوامل منتخب ارزش گذاري زمين كه در بخش قبل به صورت 
ــنجي جمعي و با  ــي و نظر س ــاس يك بررس رياضي بيان گرديد، بر اس
ــكيل جدول قضاوت وزن دهي شدند. نتيجه نظرسنجي جمعي براي  تش

معيارهاي ارزش گذاري زمين در اين مطالعه، مطابق جدول 1 است.

 محاسبه ارزش اسمي زمين
ــت كه ارزش كل زمين   قصد اصلي در رويكرد مبتني بر ارزش اين اس
ــان داده شده  ــند كه اين منظور در معادله 8 نش قبل و بعد بايد برابر باش

 ارزش گذاري زمين
ــاس برخي از ويژگي هاي كالبدي و  تعيين ارزش يك قطعه زمين بر اس
ــادي انجام مي گيرد كه بايد در فرايند ارزش گذاري زمين، به دقت  اقتص
ــورد توجه قرار گيرند. در اين مقاله براي برآورد ارزش قطعات، پس از  م
اجراي برنامه اصلاح مجدد زمين، ويژگي هاي كمي و كيفي يك قطعه 

زمين مورد استفاده قرار مي گيرد. 

 بيان رياضي معيارهاي منتخب ارزش گذاري زمين
ــوع تعداد  ــن؛ n = مجم ــكل زمي ــن:  v = ارزش معيار ش ــكل زمي ش

1004گوشه هاي زمين  (معادله 12)
∗=
n

V

ــن؛ ΣS = مجموع طول ضلع هاي  ــن:   v = ارزش معيار بر زمي ــر زمي َ ب 
مجاور با معبر؛ ΣL = طول محيط قطعه زمين (معادله 13)
100∗=

∑
∑
L
S

V

ــت در بلوك:  v = ارزش معيار موقعيت در بلوك؛  PD = فاصله  موقعي
j  تا مركز بلوك i  مركز قطعه زمين

MD  = حداكثر فاصله مركز بلوك   تا مركز قطعه زمين نبش در همان 
بلوك (معادله 14)

100∗=
i

i

MD
PDV

تراكم ساختماني:  v = ارزش معيار تراكم ساختماني مجاز؛ Cj = تراكم 
  jساختماني مجاز براي قطعه ي

Cmax = حداكثر تراكم ساختماني در محدوده طرح (معادله 15)

100
max

∗=
C
C

V j

شكل 3. عدم دسترسي مستقيم و ارزش گذاري آن                                شكل 2. معيار فاصله و ارزش گذاري آن    
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ــود، ارزش كلي  ــت. در معادله 8، متغير  كه از معادله 9 نتيجه مي ش اس
ــان مي دهد. در معادله 9، متغير  ارزش هر عامل  براي يك قطعه را نش
ــده منحصر به فرد را نشان مي دهد. در محاسبه ارزش عامل،  انتخاب ش
ــل را  100 دارد معادله 9 براي همه  ــود حداكثر ارزش عام فرض مي ش
ــا معيارهاي ارزيابي را  ــود، ت ــات قديمي و جديد به كار برده مي ش قطع
ــپس، ارزش كلي قطعات زمين قبل و بعد از طرح توسط  تعيين كند. س

معادله هاي 10 و 11 محاسبه گردد.   
n : تعداد كل قطعات قديمي؛ m : تعداد كل قطعات تازه توليد شده 

∑(معادله  8) ∑
= =

=
n

i

m

i
iAFTERVBEFOREV

1 1
)()(

ــاحت قطعه؛  ــل يا مس V : ارزش كلي يك قطعه؛ Area : اندازه پيكس
f : ارزش عامل؛

W : وزن عامل؛ k : تعداد كل عامل ها؛ n : تعداد كل قطعات
 

∑(معادله 9)
=

∗∗=
k

j
jjiii WfAREAV

1
)(

(معادله 10)         
                                                                                 

nbefore VVVV +++=∑ ...21

  

(معادله 11)
mafter VVVVV ++++=∑ ...321

 نمونه موردي مطالعه
ــهر ورامين، با توجه به وجود اراضي توسعه نيافته در داخل محدوده   ش
ــا مدل اجرايي  ــوردي مطالعه انتخاب گرديد ت ــهر به عنوان نمونه م ش

ــده در آن مورد آزمون قرار گيرد. شهرداري ها از طريق اجراي  تدوين ش
ــاخت و ساز، واحد بيشترين تأثير  ضوابط و مقررات و ارائه مجوزهاي س
ــعه زمين شهري مي باشند. ايفاي نقش شهرداري ورامين  بر جريان توس
در جريان توسعه اين شهر، در چارچوب طرح هادي شهر ورامين انجام 
ــدن اين طرح (مصوب سال 1373)  مي گيرد. البته با توجه به قديمي ش
ــهر ورامين طرح جامع اين شهر در  ــترش روز افزون ش و همچنين گس
ــت تهيه مي باشد. بنابراين براي ضوابط و مقررات مربوط به استفاده  دس
ــهر ورامين به عنوان تنها  از زمين در حوزه هاي مختلف، طرح هادي ش

طرح بالادست موجود اين شهر ملاك عمل قرار خواهد گرفت.

 محــدوده مــورد مطالعــه- ضلع غربي مســجد جامع 
ورامين

ــاحتي در حدود 12 هكتار (118956مترمربع)  محدوده مورد نظر با مس
ــت. محدوده داراي  ــده  اس ــجد جامع ورامين واقع ش در ضلع غربي مس
كاربري هاي زراعي، باغ متروكه، باير و شبكه معابر به ترتيب با 84، 3، 
ــاحت محدوده است و زمين هاي مجاور آن در چند  10و 3 درصد از مس
سال اخير از رشد و توسعه شهري زيادي برخوردار بوده است. در شكل 
ــهر ورامين و موقعيت آن  ــطح ش 5 موقعيت محدوده مورد مطالعه در س
نسبت به مسجد جامع ورامين و در شكل 4 چگونگي قرارگيري قطعات 

و نحوه شماره گذاري آنها نشان داده شده است.

 تدوين طرح بلوك بندي اوليه
ــاكن  ــوار در ورامين با توجه به  53639 خانوار س ــم ناخالص خان  تراك
ــاحت محدوده قانوني 2635 هكتاري آن، 20/4 خانوار  ــهر و مس در ش
ــن برنامه ريزي براي 40 خانوار در هكتار  ــد كه در اين مطالعه اي مي باش
ــكوني 1/1 صورت گرفته  با بعد خانوار 4 نفر و تعداد خانوار در واحد مس
است كه در مجموع 524 خانوار و 2096 نفر جمعيت را شامل مي  شود. 

جدول 1. وزن معيارهاي منتخب ارزش گذاري زمين 

وزن معيارمعيارهاي منتخب ارزش گذاري زمينوزن معيارمعيارهاي منتخب ارزش گذاري زمين
0/6402فاصله تا خدمات تجاري0/167شكل قطعه زمين 

0/033موقعيت در بلوك0/833برَِ زمين
0/6612تراكم ساختماني مجاز0/0361فاصله تا مسجد (اماكن مذهبي)

0/2158وضعيت نسبت به خيابان اصلي0/1061فاصله تا خدمات آموزشي و فرهنگي
0/0887تسهيلات در دسترس (برق، آب، تلفن، گاز، شبكه فاضلاب)0/2175فاصله تا پارك محله و فضاي سبز
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جدول 2. مساحت املاك واقع در محدوده مورد مطالعه

مساحت عرصهشماره قطعهمساحت عرصهشماره قطعهمساحت عرصهشماره قطعه
14964/33122293/93227894/96
25427/75131648/77233349/66
35082/82141300/90242937/82
45478/96153204/95253499/50
54109/50162984/80264976/77
62687/62173095/35272813/66
71671/9818803/7028467/68
84042/7519256/89298204/69
96249/95208179/76305292/87
101850/75211749/51316654/85
112355/95----

شكل 5. محدوده مورد مطالعه در شهر ورامين شكل 4. نوع كاربري و شماره گذاري قطعات در محدوده مورد مطالعه

ــنهادي مطابق جدول 3 مي باشد و  ــتفاده از زمين در طرح پيش نحوه اس
شكل 6 طرح پيشنهادي براي محدوده مورد مطالعه است.

ــه به اينكه ارزش گذاري در مقياس  ــمي قطعات: با توج تعيين ارزش اس
ــر زمين» و «موقعيت در بلوك»  ــوك» انجام مي گيرد، دو معيار «ب «بل
ــط وارد نمي گردند. همچنين از آنجا كه ضوابط و مقررات حاكم  در رواب
ــن عامل نيز در  ــت، اي ــل و بعد از اجراي برنامه، ثابت اس ــر زمين، قب ب

محاسبات وارد نگرديده است. بنابراين، ارزش گذاري محدوده، با استفاده 
ــن ترتيب با تعيين ارزش هر  ــل باقيمانده صورت پذيرفت. بدي از 7 عام
ــمي  ــردن وزن معيارها در معادلات، مجموع ارزش اس ــار و وارد ك معي
ــه برابر 7038465 واحد و مجموع ارزش  محدوده پيش از اجراي برنام
اسمي محدوده پس از اجراي برنامه برابر 9554095 واحد برآورد گرديد. 
ــط ارزش  ــبت متوس ــن نرخ قابليت محدوده: بدين منظور، بايد نس تعيي
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ــط ارزش  ــراي برنامه اصلاح مجدد، به متوس ــمي زمين پيش از اج اس
ــاحت  ــراي برنامه، تعيين گردد. با توجه به مس ــمي زمين پس از اج اس
115533 مترمربعي زمين قابل معامله، قبل از اجراي برنامه، و مساحت 
ــط  ــن قابل معامله، پس از اجراي برنامه، متوس ــي زمي 68642 مترمربع
ــراي برنامه، برابر 60/92 و  ــر مترمربع زمين، قبل و بعد از اج ارزش ه
ــتفاده از معادله 1، نرخ  139/19 واحد برآورد مي گردد. بدين ترتيب با اس
ــن مي توان ميزان  ــر 2/28 تعيين مي گردد. بنابراي ــت محدوده براب قابلي

توجيه پذيري محدوده را مطالعه نمود.
ــده، اين نسبت با  ــبت ارزش اسمي تعيين ش ــي اعتبار نس جهت بررس
ــه مي گردد. براي تعيين ارزش  ارزش معاملاتي زمين در محدوده مقايس
ــمي به ارزش معاملاتي تبديل گردد.  معاملاتي محدوده، بايد ارزش اس
در حال حاضر قيمت معاملاتي زمين در محدوده مورد مطالعه براي هر 
ــمي هر  ــت. از آن جايي كه ارزش اس مترمربع برابر دو ميليون ريال اس
ــر 60/92 واحد برآورد گرديد،  ــع زمين قبل از اجراي برنامه براب مترمرب
ــت. از  ــمي را برابر 32830 ريال دانس مي توان بهاي هر واحد ارزش اس
اين رو با توجه به مساحت زمين قابل معامله، قبل و بعد از اجراي برنامه 
كل ارزش محدوده، قبل و بعد از اجراي برنامه به ترتيب برابر 231066 

و 313667 ميليون ريال مي گردد.
 بنابراين متوسط بهاي زمين پس از اجراي طرح حدود 4569608 ريال 
ــي ها و برداشت هاي ميداني  برآورد مي گردد. اين قيمت با توجه به بررس
ــده  ــازي ش ــه با قيمت معاملاتي اراضي آماده س به عمل آمده در مقايس
ــوي قطعه بندي محدوده، كه ميانگين  ــاور و همچنين كاربري و الگ مج

قيمتي بين 4500000 تا 6000000 ريال دارند، معتبر به نظر مي رسد.
ــه: به منظور تعيين  ــاخص توجيه پذيري محدوده مورد مطالع  تعيين ش
ــمي محدوده،  ــدوده، از مجموع ارزش اس ــري مح ــاخص توجيه پذي ش
ــتفاده مي گردد. بنابراين،  ــل و بعد از اجراي برنامه اصلاح مجدد، اس قب
ــاخص توجيه پذيري محدوده  ــتفاده از معادله 2، ش ــاس با اس بر اين اس
ــورد مطالعه برابر α =1 /35 تعيين مي گردد. بنابراين با توجه به اينكه  م
ــور ژاپن، در پي اشتباه در  ــاس راهنماي تجارب كش α <1/5 >1، بر اس
ــراي ناكامي و وقوع نتايج مغايري با تراز  ــزي، احتمال زيادي ب برنامه ري
ــت. هر چند همان گونه كه اشاره  ــده، وجود خواهد داش مالي تدوين ش
ــده و ممكن است در  ــاس تجارب ژاپن تعيين ش ــد، اين مقادير براس ش
ــد. بنابراين با فرض توجيه پذير بودن ارزش  ــرايط ايران، متفاوت باش ش
1/35 براي تدوين برنامه اصلاح مجدد زمين، محاسبات را ادامه داده و 

با تعيين نسبت توزيعي، صحت اين فرض را بررسي مي گردد.
ــوع ارزش محدوده، قبل و بعد از اصلاح  ــبه تفاوت ميان مجم با محاس

مجدد زمين، مجموع منافع حاصل از توسعه محاسبه مي گردد:
= منافع حاصل از توسعه

82601 ميليون ريال = 231066ميليون ريال - 313667 ميليون ريال 

ــازي شده  ــيم اين ارزش بر قيمت هر مترمربع از زمين آماده س با تقس
ــل از اجراي پروژه، مطابق معادله 3،  ــس از اصلاح مجدد، منافع حاص پ
ــاحت تبديل مي گردد. اين مساحت، نشان دهنده حداكثر وسعت  به مس

براي زمين ذخيره   و برابر با 18076 مترمربع است.

جدول 3. سطوح كاربري در طرح پيشنهادي

سرانه (مترمربع)نسبتمساحت (مترمربع)كاربري
57/7032/75٪68641/83مسكوني
2/641/5٪3144آموزشي

0/350/2٪419/2تجاري محله
0/530/3٪633/88ورزشي محله
0/350/2٪419/2مذهبي محله
2/641/5٪3144فضاي سبز

2/111/2٪2515پارك كودكان
4/962/81٪5895/61حريم سبز
28/7016/29٪34143/69معابر
10056/75٪118/956مجموع

كيانوش ذاكرحقيقي، رعنا تقدسى، محسن مهدوي
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صفحات     5-15

ــورد مطالعه: جهت برآورد  ــعه براي محدوده م ــرآورد هزينه هاي توس  ب
ــتي از  ــراي محدوده مورد مطالعه، ابتدا بايد فهرس ــعه ب هزينه هاي توس
هزينه ها تهيه گردد. اين هزينه ها در چهار گروه اصلي شامل هزينه هاي 
ــازي زمين و  ــعه، هزينه اجرايي آماده س ــات طرح و مديريت توس مطالع
ــات زير بنايي و هزينه احداث  ــبكه معابر، هزينه احداث تأسيس احداث ش
ــته بندي است. هر  ــده در طرح، قابل دس فضاهاي خدماتي پيش بيني ش
يك از اين گروه ها، خود شامل رديف هاي هزينه اي مي گردند كه برآورد 
هزينه هاي توسعه بر اساس اين رديف ها صورت مي گيرد. جهت برآورد 
ــت بهاي معاونت برنامه ريزي و  ــه در هر يك از رديف ها، از فهرس هزين
ــت جمهوري و همچنين كسب نظر كارشناسان  نظارت راهبردي رياس
محلي در هر يك از زمينه هاي تخصصي، استفاده گرديده است. برآورد 
ــه، 13133/37ميليون ريال  ــعه در محدوده مورد مطالع هزينه هاي توس

است. 
ــبه سود مشاركت: با توجه به برآورد صورت گرفته از هزينه هاي   محاس
ــاركت مطابق معادله 4، برابر 1/30  ــعه، نسبت توزيعي يا سود مش توس
ــك از مالكان در  ــان مي دهد كه هر ي ــن مي گردد. اين ارزش نش تعيي
ــط از 30 درصد  جريان اجراي برنامه اصلاح مجدد زمين، به طور متوس
ــود مشاركت برخوردار مي گردند. بنابراين، اجراي پروژه را مي توان به  س
لحاظ اقتصادي، به طور كامل توجيه پذير دانست و بدين ترتيب جذابيت 
ــروژه وجود خواهد  ــاركت مالكان در اجراي پ اقتصادي براي جلب مش
ــت. از اين رو پيش فرض قابل پذيرش بودن شاخص توجيه پذيري  داش

1/35 براي تدوين برنامه اصلاح مجدد زمين، قابل قبول است.
ــاركت: تعيين نرخ مشاركت در تأمين فضاهاي خدماتي   تعيين نرخ مش

ــاركت در تأمين زمين ذخيره و نرخ  ــا زمين غير قابل معامله، نرخ مش ي
مشاركت كلي به ترتيب با استفاده از معادلات 5، 6 و 7 انجام شده و مقدار 
آنها به ترتيب برابر با 40/6 درصد، 2/5 درصد و 43 درصد برآورد مي گردد. 
ــد 43 درصد از زمين در  ــط باي ــن، هر يك از مالكان به طور متوس بنابراي

تملك خود را در جريان اجراي پروژه به عوامل اجرايي واگذار نمايند.
ــن طرح قطعه بندي تفصيلي: طرح تفصيلي قطعه بندي، براي يك   تدوي
ــل تدوين برنامه  ــام مي گيرد تا كليه مراح ــوك به صورت نمونه انج بل
ــماره  اصلاح مجدد زمين، مورد آزمون قرار گيرد. بدين منظور، بلوك ش
ــاب گرديد. براي تعيين  ــاني دارد، انتخ ــه با 8 پلاك ثبتي همپوش 7، ك
ــمي قطعات زمين در 1/30 به عنوان  ــاحت قطعات جديد، ارزش اس مس
ــبت توزيعي، ضرب، و ارزش اسمي مورد انتظار براي هر قطعه ثبتي  نس
ــاي هر واحد ارزش  ــاره گرديد، به ــخص گرديد. همان گونه كه اش مش
ــمي در محدوده، معادل 32،830 ريال برآورد مي گردد كه با توجه به  اس
ــبه و در جدول  آن، ارزش ريالي مورد انتظار براي هر قطعه زمين محاس
مربوطه درج گرديد. مطابق محاسبات انجام شده، متوسط ارزش اسمي 
هر مترمربع از زمين پس از اصلاح مجدد براي بلوك 7، برابر 146 واحد 
است. بنابراين با تقسيم ارزش اسمي مورد انتظار هر قطعه ثبتي بر اين 
عدد، متوسط مساحت قطعه تفكيكي قابل واگذاري به مالك هر يك از 

قطعات ثبتي تعيين مي گردد. 
ــات ثبتي 12 و 13 كه به ترتيب 1191 و  ــن قابل واگذاري به قطع  زمي
ــي 5 و 761 مترمربع نيز به  ــع، 865 مترمربع به قطعه ثبت 825 مترمرب
ــد و باقي مانده زمين قابل  ــه ثبتي 6 از اين بلوك اختصاص مي ياب قطع
ــود. مجموع  واگذاري به قطعات 5 و 6 از بلوك هاي مجاور تأمين مي ش

جدول 4. برآورد مساحت زمين قابل واگذاري هر يك از قطعات ثبتي

مساحت زمين قابل واگذاري ارزش ريالي مورد انتظارارزش اسمي مورد انتظارمجموع ارزش اسميمساحت قطعه ثبتيشماره قطعه ثبتي
بر اساس ارزش نسبي

45478/96371،147482491158401795303305
54109/50310517403672132525517602765
62687/6220896527165489184008201861
84042/7518662524261379649847901662
101850/7511481814926349003042901022
112355/9514614318998662372403801301
122293/9313380917395257108441601191
131648/77926081203903952403700825

24468/23156463220340216677690943013932مجموع

مديريت اراضي توسعه  نيافته شهري با برنامه اصلاح ...
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ــده به قطعات ثبتي درگير در اين بلوك 3642  ــاحت هاي واگذار ش مس
ــود و تفاوت 309 مترمربعي ميان مجموع مساحت زمين  مترمربع مي ش
قابل واگذاري به قطعات ثبتي و مساحت بلوك 7 - برابر 3951مترمربع 

- مساحتي است كه به زمين ذخيره اختصاص خواهد يافت. 
ــت تعيين ميزان  ــرح تفصيلي قطعه بندي مجدد، جه ــس از تدوين ط  پ
ــمي هر يك از  ــل مالي طرح تفصيلي قطعه بندي مجدد، ارزش اس تعدي
ــاحت واگذاري، بهاي  ــبه و با توجه به مس قطعات تفكيكي جديد محاس
ــا بهاي مورد انتظار،  ــه ب ــر يك از قطعات تفكيكي تعيين، و با مقايس ه
ــمي  ــزان حق تعديل پرداختي تعيين مي گردد. براي تعيين ارزش اس مي
ــي، پس از اجراي  ــا كه تمامي قطعات تفكيك ــات تفكيكي، از آنج قطع
ــاختماني، ويژگي هاي محيطي،  ــلاح مجدد، به لحاظ تراكم مجاز س اص
ــابهي  ــات زيربنايي، از وضعيت مش ــي به معبر اصلي و تأسيس دسترس
ــي منظمي  ــكل هندس برخوردار مي گردند و همچنين تمامي قطعات ش
ــامل برَِ  ــد. بنابراين در اين ارزش گذاري، فقط از 6 معيار ش پيدا مي كنن
ــي،  ــوك و فاصله تا پارك محله، خدمات آموزش ــن، موقعيت در بل زمي
ــراي تعيين ارزش  ــه همراه وزن هر معيار، ب ــجد و تجاري محله، ب مس
ــتفاده مي گردد. همان گونه كه در جدول 5  ــبي قطعات تفكيكي اس نس
ــاحت واگذاري و ارزش اسمي واحد  ــاس مس ــاهده مي گردد، بر اس مش
ــطح، مجموع ارزش اسمي و نسبت از ارزش كل بلوك براي هر يك  س
ــبت در ارزش  ــت. با ضرب اين نس از قطعات تفكيكي تعيين گرديده اس
ريالي بلوك، ارزش ريالي هر يك از قطعات تعيين مي شود. ارزش ريالي 
ــيم مجموع ارزش اسمي اين بلوك بر مساحت آن و به  بلوك 7 با تقس
ــت آمدن قيمت هر واحد پس از تدوين طرح قطعه بندي تفصيلي به  دس
دست مي آيد. با مقايسه ارزش ريالي قطعه واگذاري با ارزش ريالي مورد 

ــار، ميزان حق تعديل براي هر يك از قطعات ثبتي تعيين مي گردد.  انتظ
ــرح و انجام موازنه مالي،  ــق داده هاي جدول 5، پس از تكميل ط مطاب
عامل اجرايي مبلغ 1426951730 ريال به عنوان آورده از محل اصلاح 
ــت خواهد نمود. پس از  ــدد اراضي واقع در محدوده بلوك 7، درياف مج
ــل فرايند اجرايي اصلاح  ــاير مراح تدوين طرح قطعه بندي تفصيلي، س
ــي  طرح قطعه بندي مجدد،  ــدد زمين نيز كه به ترتيب اعلام عموم مج

ثبت نهايي و مرحله اجرا مي باشند، اجرا مي گردد.

نتيجه گيرى

ــن در محدوده مورد مطالعه، ميزان  ــا اجراي فرايند اصلاح مجدد زمي  ب
سوددهي طرح و توجيه پذير بودن اقتصادي آن مشخص شد. نكته قابل 
ــراي عدالت و توجه به  ــه در اجراي برنامه اصلاح مجدد زمين، اج توج
ــت كه در صورت رعايت قوانين  منافع كليه گروه هاي درگير در طرح اس
ــود دريافتي از محل طرح براي هر يك از افراد  آن و آگاهي از ميزان س
ــت  درگير در آن، مي توان به تمامي اهداف مورد نظر از اجراي طرح دس
ــتيابي به اهداف اقتصادي به توسعه مناسب شهري  يافته و در حين دس

نيز دست يافت. 
ــورد آزمايش قرار دادن آن در  ــد اجرايي اصلاح مجدد زمين و م فراين
محدوده مورد مطالعه به خوبي بيانگر چگونگي استفاده از برنامه اصلاح 
مجدد زمين در پهنه هاي توسعه نيافته شهري، تغيير در چيدمان قطعات، 
ــبكه معابر و تأمين سطوح مورد نياز جهت خدمات عمومي در  اصلاح ش
مقياس يك محله مسكوني در يك پهنه توسعه نيافته شهري مي باشد. 

بنابراين: 

جدول 5. محاسبه حق تعديل براي هر يك از قطعات تفكيكي

مساحت قطعه شماره قطعه ثبتي
ثبتي

ارزش ريالي مورد 
انتظار

مساحت زمين 
واگذار شده

ارزش اسمي واحد 
سطح

مجموع ارزش 
اسمي

نسبت از ارزش 
اسمي كل بلوك

مجموع ارزش 
ريالي قطعه 
واگذاري

حق تعديل

54109/5013252551760865120/52104250٪ 19/303476946914-
62687/628918400820761135/83103367٪ 19/143448122485-
122293/9357108441601191142/68169932٪ 31/46566760362443240536
131648/773952403700825143/15118099٪ 21/87393993932812464372

1482656638-8/231482656638 ٪309143/8844459-0زمين ذخيره
1426951730-10018015268990 ٪39512701/10540107-10739/82مجموع

كيانوش ذاكرحقيقي، رعنا تقدسى، محسن مهدوي
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صفحات     5-15

ــده در برنامه اصلاح  ــا توجه به راهكارها و روش هاي پيش بيني ش 1)  ب
ــهر در  ــعه ش مجدد زمين، با مديريت بهينه اراضي مي توان در افق توس
ــعه  ــكونتي، خدماتي و الزامات توس ــدوده مورد مطالعه، نيازهاي س مح

شهري را مطابق با الزامات زندگي شهري پاسخ داد. 
ــا به كارگيري اصول و روش هاي اصلاح مجدد زمين در پهنه هاي  2) ب
ــعه نيافته، به  ــتايي و توس ــوان جريان تبديل اراضي روس ــهري، مي ت ش
ــورد نياز براي  ــت نمود و فضاهاي م ــهري معاصر را هداي فضاهاي ش

زندگي شهري را ايجاد و مديريت كرد.
ــه از مراحل اجرايي اصلاح  ــاركت دادن مردم در طي چند مرحل 3) مش
ــنهادات مالكان و عموم مردم  مجدد زمين و دخيل كردن نظرات و پيش
ــكان از نحوه انجام  ــه، اعلام كردن و مطلع نمودن مال ــراي برنام در اج
ــر خواهي از آنها، دادن مهلت به معترضاني كه از نحوه اجراي  كار و نظ
طرح راضي نبوده و خواستار تغيير در طرح هستند، از جمله ويژگي هاي 
ــود كفايي اقتصادي اين  ــند. خ مهم برنامه اصلاح مجدد زمين مي باش
ــروژه، تأمين هزينه هاي  ــي از اجراي پ ــن هزينه هاي ناش روش در تأمي
ــات عمومي همچون  ــه و امكان ــاخت هاي پاي ــوط به ايجاد زير س مرب
ــبز و غيره جهت  پارك ها، پاركينگ ها، معابر، مهدكودك ها، فضاهاي س
ــده پس  ــتفاده همگاني، ايجاد ارزش افزوده براي قطعات تفكيك ش اس
ــند مالكيت از مزاياي اين برنامه  از اجراي برنامه و همين طور انتقال س
ــاركت هاي اجتماعي  ــوده و مي توانند جاذبه هاي لازم جهت ايجاد مش ب
ــوذ در فرايند تهيه و اجراي طرح  ــادي گروه هاي ذينفع و ذي نف و اقتص

باشند. 

پي نوشت

1.Land Readjustment
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