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 ی شهر  یهاو پژوهش   یشهر   یمطالعات طراح  یتخصص  یفصلنامه علم

 نامه( )ویژه   1405بهار  (،  37)پیاپی:    2اره  ، شمنهمسال  

 

در    یزیو مم ی نظام نوساز یبرا ی اطلاعات کپارچهی  یالگو یطراح

 ها یشهردار

     

 1ی محسن اکرم 
 20/01/1405تاریخ دریافت:   

 03/1405/ 10تاریخ پذیرش: 
 

  72188کد مقاله:  

 

 یده  ـچک
 

 رود؛ی به شمار م  یشهر  تیریمد  یو مال  ی نظام درآمد  یاصل  یهااز ستون   یکی  های در شهردار  یزیو مم  ی واحد نوساز
مأمور  یبخش با  به  ی ابیارز  ،ییشناسا  تیکه  املاک شهر  یرسانروزو  تأم  نیادیبن   ینقش  ،یاطلاعات  پا  نیدر  و    داریمنابع 
هز  عیتوز اهمکندیم  فایا  یخدمات شهر  یهانه یعادلانه  در سال  ن یا  تی.  فزوندر کلان   ژهیو به   ریاخ  یهاواحد   یشهرها 

ز  افتهی اتکا  رایاست،  درآمدها  هایشهردار   یکاهش  از عوارض ساخت   داریناپا  یبه  و نحاصل  به اصلاح ساختار   ازیوساز 
صرفاً    یکه نوساز  دانمتعدد نشان داده   یها را آشکار ساخته است. پژوهش   یعملکرد نوساز  فیشهرها، ضرورت بازتعر  یمال
 تواندی م  یاست که به درست  دهیچیپ  یتیریو مد  ینظام اطلاعات  کیبلکه    ست،یعوارض ن شیصدور ف ای  یزیمم  ندیفرا  کی

م برقرار کند. در چارچوب مد  یشهر  یگذاراست یو س  یاقتصاد   ییکارا  ،یعدالت مال  ان یارتباط   ی درآمدها  دار یپا  تیریرا 
 شیو افزا  ها،ت یمالک  یسازاز املاک، شفاف   قیدق  یبانک اطلاعات  جادیبا ا  تواندیم   یزعملکرد مناسب واحد نوسا   ،یشهر
موانع    حال،ن ی فراهم سازد. با ا  یشهر  یزیرو برنامه   یمال  یهایریگمیتصم  یمطمئن برا  یاه یدرآمدها، پا  ینیبش یپ  تیقابل

ناکارآمد  یساختار جمله  در    ،یاداده   یهاستم یس  یاز  شهر  انیم  لاعاتاط  یکپارچگیضعف  همچن  یمناطق    ن یو 
ا  یاز جمله عوامل  یزیمم  ندیدر فرآ  یحقوق  یهاچالش  مقاله    نی. اشوندی واحد م  نیهستند که مانع تحقق کامل کارکرد 
 ی در نظام مال   یواحد نوساز  گاهینقش و جا  لیمرتبط، تلاش دارد ضمن تحل  یالمللنیو ب  یمنابع داخل  یبا بررس  ،یمرور

پا  تباطار  ها،ی شهردار توسعه  مفهوم  با  را  الگوها  یشهر  داریآن  مرور   یهاافتهیکند.    نییتب  یشهر  یحکمران  نینو  یو 
از مدل سنت  دهدی آمده نشان معمل به بر داده، شرط    یو وصول عوارض به سمت مدل هوشمند مبتن  یزیمم  یکه گذار 

 است. ی شهردار ینسبت به نظام مال ی اعتماد عموم  یو ارتقا ی درآمد یداریپا یلازم برا
 

 محور داده  یحکمران ،یعدالت مال دار،ی درآمد پا ،یشهر یمال تیریمد ،یشهردار ،یزیو مم ینوساز یدی: ـان کلـواژگ

 

 

 نیورام ی شهردار یکاربرد یفرسوده، دانشگاه جامع علم یبافتها  یو نوساز ی طراح –  یمعمار ی فناور ی مهندس ی کارشناس - 1
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 مقدمه    -1
بوده   اداره شهرها همراه  برای  پایدار  مالی  منابع  تأمین  چالش  با  ایران، همواره  در  مدیریت شهری  نظام  در  تاریخی  تحولات 

تنها درآمدهای  وساز، فروش تراکم یا صدور مجوزهای ساختمانی، نه ها به عوارض ناشی از ساختاست. وابستگی شدید شهرداری
این   پیامدهای  از  یکی  است.  کرده  تحمیل  شهر  به  نیز  را  نامطلوبی  کالبدی  و  اجتماعی  پیامدهای  بلکه  کرده،  ایجاد  را  ناپایداری 

ها و ایجاد نابرابری در دسترسی به خدمات شهری بوده است. در  های شهری، فشار بر زیرساخترویه محدوده وابستگی، گسترش بی
شود؛ چراکه این  ها بیش از پیش آشکار می عنوان بازوی اطلاعاتی و مالی شهرداری چنین بستری، اهمیت واحد نوسازی و ممیزی به 

آن  ارزش  دقیق  تعیین  املاک،  جامع  شناسایی  مسئول  است  واحد  عوارض  منصفانه  محاسبه  و    اصول   با  مستقیماً  که   ایوظیفهها 
 (. 1401 همکاران، و  رضایی) دارد ارتباط  شهری  پایدار توسعه و  مالی عدالت

های فیزیکی شهر دانست. اگر در گذشته مأموریت آن به توان به عبارتی حافظ الکترونیک و تحلیلی داراییواحد نوسازی را می 
های شهری« سوق یافته است. اطلاعات ثبتی،  شد، امروزه ماهیت آن به سمت »مدیریت داده های عوارض محدود می صدور فیش 

داده  مالکیت،  وضعیت  و  ساختمان  و  زمین  ارزش  زمین،  بههاییکاربری  که  نهادهای  اند  تحویل  و  گردآوری  واحد  این  وسیله 
در شهرداری می تصمیم )جلیلی،  گیر  برجسته13۹۹شوند  زمانی  اطلاعاتی  چنین  اهمیت  می (.  که سیاست تر  بر  گردد  مبتنی  گذاری 

ریزی مالی و کاربری  گونه برنامه های دقیق، هیچ داده در سطح محلی در دستور کار مدیریت شهری قرار گیرد؛ زیرا بدون وجود داده
 زمین، از شفافیت و کارآمدی لازم برخوردار نخواهد بود. 

پایداری درآمد شهری، واحد نوسازی نقش دو  ایفا میگانهاز دیدگاه  از یک ای  از  کند:  سو بستری برای شفافیت منابع مالی، و 
مندی شهروندان از خدمات شهری و میزان مشارکت مالی آنهاست. در واقع،  سوی دیگر ابزاری برای تنظیم رابطه عادلانه بین بهره

به  نوسازی کارآمد،  با  صورت غیرمستقیم می نظام  در مواجهه  اجتماعی عمل کند، چراکه شهروندان  تقویت سرمایه  تواند در جهت 
 (. 1400تری نسبت به نظام مالی شهرداری پیدا خواهند کرد )فتحی، نظام شفاف ممیزی و وصول عوارض، احساس عادلانه 

این اهمیت نظری، عملکرد عملی واحد نوسازی در بسیاری از شهرهای کشور با چالش  هایی همراه است. ضعف در  با وجود 
داده به سامانه روزرسانی  نبود  انسانی  ها،  نیروی  کمبود  نیز  و  شهرداری  مناطق  بین  ناهماهنگی  مکانی،  اطلاعات  یکپارچه  های 

مند کارکرد  های این واحد شده است. بنابراین، بررسی نظام های شهری، مانع تحقق کامل ظرفیت و داده   GISمتخصص در زمینه  
 واحد نوسازی نه فقط از منظر فنی، بلکه از زاویه ارتباط آن با عدالت مالی، اعتماد عمومی و مدیریت پایدار درآمدها ضروری است.

این مقاله مروری با هدف تحلیل جایگاه و کارکرد واحد نوسازی در مدیریت پایدار درآمدهای شهری، ابتدا به مرور مبانی نظری 
کند، و در ادامه با تکیه بر های آن در ایران را از دیدگاه سازمانی و فناورانه بررسی می موضوع پرداخته، سپس ساختار فعلی و چالش 

ارائه می واحد  این  شفافیت  و  کارایی  ارتقای  برای  راهکارهایی  جهانی،  تطبیقی  می تجارب  مقاله  نهایت،  در  ترسیم  دهد.  با  کوشد 
 ارتباط میان نوسازی، پایداری مالی و عدالت شهری، الگویی مفهومی برای مدیریت نوین درآمدهای شهری فراهم آورد. 

 

 مبانی نظری و مفهومی واحد نوسازی و ممیزی  -۲

برای فهم دقیق کارکرد واحد نوسازی در مدیریت پایدار درآمدهای شهری، لازم است ابتدا جایگاه مفهومی آن در منظومه مالی 
توان صرفاً یک بخش اجرایی برای ثبت اطلاعات املاک یا صدور ها روشن شود. واحد نوسازی و ممیزی را نمیو اداری شهرداری 

واسطه تولید، پالایش  قبوض عوارض دانست، بلکه این واحد در معنای نوین خود، بخشی از نظام حکمرانی مالی محلی است که به 
دهد بر پایه اطلاعات معتبر و قابل اتکا، تصمیمات مالی، عمرانی و خدماتی  های ملکی، به شهرداری امکان می روزرسانی داده و به

قرار می کلیدی  با سه مفهوم  پیوند مستقیم  در  و ممیزی  نوسازی  این منظر،  از  کند.  و اتخاذ  مالی  گیرد: حکمرانی محلی، عدالت 
مستحکم  پیوند  این  هرچه  درآمدی.  دادهپایداری  بر  و  واقعی تر  کاهش  های  در  شهرداری  موفقیت  احتمال  باشد،  مبتنی  تری 

 (. 1400های مالی و گسترش اعتماد عمومی بیشتر خواهد بود )عباسی و همکاران،  نوسان
شود که با هدف شناسایی های ایران اغلب به مجموعه اقداماتی اطلاق می در سطح مفهومی، »نوسازی« در ادبیات شهرداری 

ویژگی تعیین  آن املاک،  کالبدی  و  به های ثبتی  و  مالکیتی، محاسبه عوارض مربوطه  ثبت اطلاعات  بانک اطلاعاتی  ها،  روزرسانی 
و راستی املاک صورت می فرایند سنجش  به  نیز در همین چارچوب،  و حقوقی گیرد. »ممیزی«  آزمایی اطلاعات مکانی، فیزیکی 

پایه محاسبه عوارض گفته می  تعیین  برای  به املاک  در عمل  این دو مفهوم  از  تنیده عمل می صورت درهم شود. هرچند  اما  کنند، 
انطباق اطلاعات با وضعیت  دهنده و پشتیبان داده توان نوسازی را بخش سازمانحیث نظری می ارزیابی و  ها، و ممیزی را فرایند 

شود و ممیزی بدون نظام های غیرقابل اتکا منجر می واقعی ملک تلقی کرد. به بیان دیگر، نوسازی بدون ممیزی به انباشت داده 
 (.13۹8نوسازی، فاقد پشتوانه ساختاری و تداوم اطلاعاتی خواهد بود )موسوی، 

توان در قالب الگوی »مدیریت عمومی نوین« نیز تحلیل کرد. در این های مدیریت عمومی، واحد نوسازی را می از منظر نظریه
پذیری سازمان دهند. به همین دلیل،  گویی، شفافیت و سنجش اند عملکرد خود را بر پایه کارایی، پاسخ الگو، نهادهای عمومی موظف 
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به  باید  بلکه  باشد،  درآمد  یا وصول  بایگانی  اداره  نباید صرفاً یک  مدرن  نوسازی در شهرداری  داده واحد  نهادی  توان  عنوان  محور، 
موقع، صحیح و در دسترس  های تولیدشده در این واحد به سازی داشته باشد. چنانچه داده نگری و پشتیبانی تصمیمگری، آیندهتحلیل 

پوشش را شناسایی نماید و  درآمد یا کم بینی کند، مناطق کم باشند، شهرداری قادر خواهد بود جریان درآمدهای محلی را بهتر پیش 
ظرفیت با  متناسب  را  خدمات  نظام توزیع  از  بخشی  جدید،  معنای  در  نوسازی  اساس،  این  بر  کند.  تنظیم  ناحیه  هر  واقعی  های 

 ,Hood, 1991; Osborneکند )سنتی محاسبه عوارض عمل می   شود که فراتر از وظیفهحکمرانی هوشمند شهری محسوب می

2010 .) 
در چارچوب اقتصاد شهری نیز، واحد نوسازی جایگاهی اساسی در نظریه مالیه محلی دارد. یکی از اصول مهم در مالیه شهری 

ها، خدمات و مزایای ناشی از سکونت در شهر، مندی از زیرساختآن است که شهروندان و مالکان املاک، متناسب با سطح بهره
شود،  های اداره آن بپردازند. این اصل که در برخی رویکردها با عنوان »اصل منفعت« شناخته میسهمی منصفانه در تأمین هزینه

نظام  از  بسیاری  نقش مبنای  نوسازی  واحد  میان،  این  در  است.  گرفته  قرار  شهرهای جهان  در  دارایی  بر  عوارض  و  مالیات  های 
به واسطه  ملک  بین  ارزشای  واحد  به عنوان  شهرداری  و  واحد  گذاری  این  اطلاعات  اندازه  هر  دارد.  عوارض  اخذکننده  نهاد  عنوان 
جامع دقیق به تر،  و  عادلانه تر  ملک  هر  واقعی  سهم  محاسبه  باشد،  بهره روزتر  ارزش  میان  فاصله  و  بود  خواهد  میزان تر  و  مندی 

ستانی و کاهش  یابد. در مقابل، ضعف در ممیزی و خطا در شناسایی املاک، به بروز نابرابری در نظام عوارض پرداخت کاهش می

 (.Bird & Slack, 2004انجامد )مشروعیت مالی شهرداری می 
شود. عدالت مالی در فقط یک ابزار فنی، بلکه یک سازوکار توزیعی نیز محسوب میاز منظر عدالت شهری، واحد نوسازی نه 

طور نامتوازن بر ای طراحی شوند که بار مالی شهر به گونههای درآمدی شهرداری به یابد که پایه مدیریت شهری زمانی تحقق می 
هایی از شهر نیز به دلیل ضعف اطلاعاتی یا نفوذ غیررسمی از پرداخت سهم  ها قرار نگیرد و در عین حال، بخش دوش برخی گروه

می  املاک  دقیق  ممیزی  چنین چارچوبی،  در  نمانند.  معاف  برقراری  واقعی خود  زمینه  و  کند  جلوگیری  مالی  تبعیض  بروز  از  تواند 
درستی شناسایی و نوعی تعادل میان مناطق شهری را فراهم آورد. برای مثال، در شهری که املاک با ارزش بالا در برخی مناطق به 

هزینه ارزش  تأمین  فشار  نشوند،  گروه گذاری  دوش  بر  عملاً  عمومی  حضور  های  ممیزی،  و  ثبت  نظام  در  که  افتاد  خواهد  هایی 
گذارد  طور مستقیم بر میزان عدالت در توزیع تعهدات مالی شهری اثر می تری دارند. بنابراین، کیفیت عملکرد واحد نوسازی به شفاف

 (.1401پی، )هاشمی و نیک 
در کنار این مباحث، باید به بُعد نهادی و سازمانی واحد نوسازی نیز توجه داشت. هیچ نظام ممیزی موفقی بدون برخورداری از  

های ثبتی، مالی، شهرسازی و فناوری ها و تقسیم وظایف مشخص میان بخش نهادی به داده سازوکار حقوقی روشن، دسترسی بین
ها در نقطه تلاقی چندین نهاد و نظام قرار  تواند عملکرد مطلوبی داشته باشد. از این حیث، واحد نوسازی در شهرداری اطلاعات نمی 

حوزه  این  اگر  مکانی.  اطلاعات  نظام  و  شهرداری  مالی  نظام  شهرسازی،  نظام  اسناد،  ثبت  نظام  نهادی دارد:  پیوند  یکدیگر  با  ها 
های داده پراکنده، تعارض در اطلاعات و ناهماهنگی در تشخیص وضعیت واقعی گیری پایگاه منسجم نداشته باشند، نتیجه آن شکل 

عنوان شرط ها بهاملاک خواهد بود. به همین دلیل، در ادبیات حکمرانی شهری، یکپارچگی نهادی و قابلیت تبادل داده میان سازمان 
 (.UN-Habitat, 2022شود )های نوسازی و ممیزی شناخته می بنیادین موفقیت نظام 

ویژه این بحث جایگاه  در  نیز  درآمدی  پایداری  افق  مفهوم  بتواند در  این معناست که شهرداری  به  پایداری درآمدی  دارد.  ای 
میان اجرای  زمانی  و  خدمات  تأمین  برای  لازم  منابع  پرنوسان،  و  مقطعی  درآمدهای  به  افراطی  وابستگی  بدون  بلندمدت،  و  مدت 

های درآمدی در مدیریت ای خود را فراهم کند. از این منظر، نوسازی و ممیزی املاک یکی از پایدارترین ظرفیت های توسعه طرح
وساز، به تحولات ناگهانی بازار مسکن وابستگی کامل ندارد و بر شود، زیرا برخلاف درآمدهای ناشی از ساخت شهری محسوب می 

شود که نظام اطلاعاتی مربوط به  های نسبتاً ثابت شهری بنا شده است. البته این پایداری بالقوه تنها زمانی بالفعل می پایه دارایی 
روزرسانی منظم باشد. در غیر این صورت، حتی درآمدهای مبتنی بر املاک نیز ممکن است به  املاک دقیق، مستمر و مبتنی بر به
 (.Bahl  & Linn, 2014ها و ناکارآمدی وصول، از ثبات لازم برخوردار نباشند )دلیل خطاهای ثبت، فرسودگی داده 

ها به یکی از  های اخیر، شفافیت در شهرداری یکی دیگر از مفاهیم مهم مرتبط با واحد نوسازی، شفافیت مالی است. در سال 
مطالبات اصلی شهروندان و نهادهای نظارتی تبدیل شده است. شهروندان انتظار دارند بدانند مبنای محاسبه عوارض چیست، چرا 

شود. هرچه واحد نوسازی بتواند منطق محاسباتی خود  گذاری انجام می میان املاک مختلف تفاوت وجود دارد، و بر چه اساس ارزش 
پایه داده  از مشروعیت مالی شهرداری  آزمایی استوار کند، امکان پاسخ های روشن، قابل دسترس و قابل راستی را بر  گویی و دفاع 

اعتمادی، اعتراضات مالی و حتی ساز بیبیشتر خواهد شد. برعکس، ابهام در فرایند ممیزی و نامشخص بودن مبانی ارزیابی، زمینه 
عنوان  های برخط ارزیابی املاک بهشود. از همین رو، در الگوهای نوین مدیریت شهری، نوسازی دیجیتال و سامانه فساد اداری می 

 (.OECD, 2021شوند )ابزارهای تقویت شفافیت مالی معرفی می 
محور« پیوند خورده است. های شهری نیز، تحول واحد نوسازی با مفهوم »شهر هوشمند« و »حکمرانی داده در ادبیات فناوری 

از فناوری  بهره می شهر هوشمند صرفاً شهری نیست که  الکترونیک  است که داده های  بلکه شهری  به برد،  را  عنوان زیرساخت  ها 
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تصمیم  می اصلی  کار  به  خدمات  ارائه  و  مدیریت  می گیری،  چارچوب  این  در  نوسازی  واحد  بهرهگیرد.  طریق  از  از تواند  گیری 
های برخط پرداخت و پایش، کیفیت و های یکپارچه املاک و سامانه ای، هوش مصنوعی، پایگاه ، تصاویر ماهواره GISهای  سامانه 

هزینه  کاهش  بر  علاوه  فناورانه،  تحول  این  دهد.  ارتقا  را  ممیزی  املاک  سرعت  شناسایی  خطاها،  کشف  امکان  عملیاتی،  های 
الگوی درآمدی در سطح محلات و مناطق شهری را نیز فراهم می ثبت از یک  آورد. بدیننشده، و تحلیل فضایی  ترتیب، نوسازی 

 (.Batty, 2018یابد )گر ارتقا می بینیفعالیت اداری سنتی به یک نظام تحلیلی و پیش
می  شد،  گفته  آنچه  پایه  شهرداری بر  در  ممیزی  و  نوسازی  واحد  که  گرفت  نتیجه  که  توان  است  چندبعدی  ساختار  یک  ها 

زمان دارای کارکردهای اطلاعاتی، اقتصادی، حقوقی، مدیریتی و اجتماعی است. تقلیل این واحد به یک اداره وصول عوارض،  هم 
ارتقای عدالت شهری و افزایش شفافیت سازمانی  های بنیادین آن در شکل گرفتن ظرفیتموجب نادیده پایدار،  دهی به نظام مالی 

شود. از همین رو، هر تحلیل علمی از نقش نوسازی در مدیریت شهری باید بر تلفیق این ابعاد متمرکز باشد و نشان دهد که  می
تنها در گرو اصلاحات فنی، بلکه در گرو بازتعریف نهادی و راهبردی آن در ساختار شهرداری است. در ادامه  موفقیت این واحد نه 

این مبانی نظری، نقش عملی واحد نوسازی در ساختار درآمدی شهرداری  پایدار  مقاله، با تکیه بر  ها و جایگاه آن در تأمین منابع 
 شهری بررسی خواهد شد.

 

 هاتحلیل نقش واحد نوسازی در ساختار درآمدی شهرداری -۳

از دو دسته منابع اصلی تشکیل می ها بهدرآمدهای شهرداری  ناپایدار عمدتاً  طور کلی  پایدار. منابع  ناپایدار و منابع  شود: منابع 
شامل عوارض ناشی از صدور پروانه ساختمانی، تغییر کاربری، فروش تراکم و درآمدهای موردی است که شدیداً تابع وضعیت بازار  

شود  های مقطعی مدیریت شهری هستند. در مقابل، منابع پایدار به درآمدهایی اطلاق میوساز، تحولات اقتصادی و سیاستساخت 
ریزی و اداره  توانند مبنایی مطمئن برای برنامه بینی و استمرار در بازه زمانی بلندمدت برخوردارند و میکه از ثبات نسبی، قابلیت پیش 

تواند در تقویت منابع پایدار شهرداری  هایی است که می ترین بخش شهر باشند. در این میان، واحد نوسازی و ممیزی یکی از مهم
شدن به  های ثابت شهری، ظرفیت بالایی برای تبدیلدلیل اتکا به دارایی آفرینی کند، زیرا عوارض مرتبط با املاک و اراضی، به نقش

 (.1400منبع درآمد پایدار دارند )کاظمی و همکاران، 
های مالی  های فیزیکی شهر به داده های واقعی درآمدی و تبدیل دارایی کارکرد اصلی واحد نوسازی در این حوزه، شناسایی پایه 

ای از  قابل استفاده برای شهرداری است. هر ملک در شهر، از منظر مدیریتی، تنها یک واحد کالبدی نیست؛ بلکه حامل مجموعه 
تواند مبنای اخذ عوارض و مشارکت مالی در اداره شهر قرار گیرد. زمانی که این  اطلاعات اقتصادی، حقوقی و خدماتی است که می

تر از ظرفیت درآمدی هر  روزرسانی شوند، شهرداری قادر خواهد بود به تصویری واقعیبندی و بهدرستی گردآوری، طبقه اطلاعات به 
منطقه، هر محله و حتی هر قطعه ملک دست یابد. در واقع، واحد نوسازی با ایجاد این شفافیت اطلاعاتی، منابع بالقوه را به منابع  

 (.13۹۹نماید )مرادی، های درآمدی جلوگیری می کند و از اتلاف فرصت بالفعل نزدیک می 
های واحد نوسازی در ساختار درآمدی شهرداری، کاهش شکاف میان »درآمد قابل وصول« و »درآمد  ترین نقشیکی از مهم 

شهرداری وصول ایران،  شهرهای  از  بسیاری  در  است.  مواجه شده«  مسئله  این  با  سامانهها  در  یا  املاک  از  بخشی  که  ثبت  اند  ها 
ها با وضعیت واقعی ملک همخوانی ندارد. نتیجه این وضعیت گذاری آنها ناقص و قدیمی است، یا ارزش اند، یا اطلاعات آن نشده

شود و بخشی دیگر نیز به شکل ناعادلانه و غیرواقعی محاسبه  آن است که بخشی از ظرفیت درآمدی شهر اصولاً شناسایی نمی 
کارآمد میمی نوسازی  واحد  ممیزیگردد.  از طریق  دوره تواند  داده های  تطبیق  فناوریای،  از  استفاده  و  میدانی،  و  ثبتی  های  های 

های اصلی ارتقای  نوین، این شکاف را کاهش دهد و بر دقت محاسبات مالی بیفزاید. به همین دلیل، این واحد را باید یکی از کانون
 (.1401ها دانست )امیری، وری مالی در شهرداری بهره

قابلیت پیش  افزایش  نوسازی،  واحد  زمانی می بینی در بودجه نقش دیگر  است. شهرداری  برنامه ریزی شهری  مالی  تواند  ریزی 
های آتی، چه میزان درآمد از محل عوارض املاک و نوسازی قابل تحقق است. این مؤثر داشته باشد که بداند در طول سال یا سال 

از املاک شهری امکان قابلیت پیش  پذیر نیست. اگر اطلاعات ملکی پراکنده،  بینی، بدون وجود یک بانک اطلاعاتی منظم و پویا 
زند. اما  ای نیز غیرواقعی خواهد بود و همین موضوع، تعادل مالی شهرداری را برهم میناسازگار یا قدیمی باشد، برآوردهای بودجه

صورت  برداری از املاک را بهها و وضعیت بهرهوسازها، تغییر کاربریهنگامی که واحد نوسازی بتواند روند تغییرات املاک، ساخت 
کند پذیری و ثبات حرکت میمنظم ثبت و تحلیل کند، درآمدهای شهری نیز از حالت حدسی و ناپایدار خارج شده و به سمت برنامه

(Slack, 2019.) 
منطقه و  فضایی  توزیع  در  همچنین  نوسازی  میواحد  ایفا  مهمی  نقش  شهری  درآمدهای  شهرداری ای  از  بسیاری  با  کند.  ها 

درآمد مواجه  تولید و وصول  در  برخوردارند، در  نابرابری فضایی  بالاتری  مالی  از ظرفیت  معنا که برخی مناطق شهری  این  به  اند؛ 
این  درستی در نظام مالی شهرداری دیده نمیکه مناطق دیگر یا درآمدزایی کمتری دارند یا به دلیل ضعف ممیزی، به حالی شوند. 
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نه برنامه وضعیت  می تنها  دشوار  را  منابع  و سرمایه ریزی  ناعادلانه خدمات  به تخصیص  است  بلکه ممکن  های شهری گذاریکند، 
ها، تراکم ساختمانی و ارزش نسبی املاک در هر  های دقیق از وضعیت املاک، نوع کاربری منجر شود. واحد نوسازی با تهیه نقشه 

می  امکان  شهرداری  به  سیاست منطقه،  آن،  با  متناسب  و  کند  درک  بهتر  را  شهر  در سطح  درآمد  توزیع  الگوی  و  دهد  مالی  های 
ای برای شناخت جغرافیای  تری اتخاذ نماید. از این منظر، نوسازی فقط ابزاری برای تأمین مالی نیست، بلکه وسیله خدماتی متعادل 

 (.1402شود )صالحی و همکاران، اقتصادی شهر نیز محسوب می 
در کنار این موارد، نباید از نقش بازدارنده واحد نوسازی در کاهش اتکای شهرداری به درآمدهای مخرب توسعه شهری غافل  

انتقادهای جدی به ساختار مالی شهرداری  از  وساز  ها به درآمدهایی است که به تشویق ساختها در ایران، وابستگی آنشد. یکی 
و تغییر کاربریضابطه، تراکم بی از حفظ تعادل  دار منجر می های مسئله فروشی  انگیزه مدیریت شهری را  این نوع وابستگی،  شود. 

دهد. تقویت واحد نوسازی و افزایش سهم عوارض مبتنی مدت سوق میفضایی و کیفیت زندگی شهری به سمت کسب درآمد کوتاه 
این فشار را کاهش دهد و به شهرداری امکان دهد بهبر دارایی می از  از تواند بخشی  افراطی بر توسعه فیزیکی شهر،  جای تکیه 

راستاسازی  تواند ابزاری برای هم ترتیب، نوسازی با رویکرد پایدار، می های موجود برای تأمین مالی بهره گیرد. بدین ظرفیت دارایی 
 (.,Bahl, Martinez-Vazquez2008  ,& Youngmanمنافع مالی شهرداری با اصول توسعه متوازن شهری باشد )

تواند از طریق تحلیل  کننده نیز دارد. این واحد می ها نقش تنظیم از منظر مدیریتی، واحد نوسازی در ساختار درآمدی شهرداری 
اظهاری، فرار از پرداخت یا ضعف در ثبت  های املاک و روندهای وصول، به مدیریت شهری نشان دهد که کدام مناطق با کم داده 

ها نیازمند اصلاح ضوابط یا بازنگری در سازوکارهای محاسبه عوارض هستند. این سطح از تحلیل،  اند و کدام حوزه اطلاعات مواجه 
های تشویقی یا تنبیهی برای بهبود مشارکت مالی شهروندان اعمال  یابد که شهرداری بخواهد سیاستزمانی اهمیت بیشتری می

رغم برخورداری از خدمات شهری مناسب، مشارکت  های نوسازی نشان دهد که بخشی از املاک به عنوان مثال، اگر داده کند. به 
رسانی یا پیگیری وصول طراحی کرد. بنابراین، واحد  سازی، اطلاع های هدفمندتری برای شفافتوان سیاستمالی پایینی دارند، می 

سیاست اصلاح  و  بازخورد  اصلی  منابع  از  یکی  بلکه  درآمدی،  نظام  مجری  فقط  نه  است  نوسازی  شهری  مالی  های 
(Rahman2020  & Iqbal,.) 

گویی و اعتماد عمومی است. شهروندان زمانی تمایل  کارکرد مهم دیگر این واحد، پیوند دادن درآمدهای شهری با اصول پاسخ 
شده بر مبنای اطلاعات صحیح و منطقی تعیین شده است، ثانیاً  بیشتری به پرداخت عوارض دارند که احساس کنند اولاً مبلغ مطالبه 

اند. صورت منصفانه در این مشارکت مالی سهیم ها و خدمات دریافتی نوعی تناسب وجود دارد، و ثالثاً دیگران نیز به میان پرداخت آن 
تواند این ادراک از  گذاری و ایجاد شفافیت در اطلاعات، می واحد نوسازی با کاهش خطاهای ممیزی، استانداردسازی فرایند ارزش 
نه  شود،  تضعیف  ادراک  این  که  شرایطی  در  کند.  تقویت  را  می انصاف  کاهش  وصول  نرخ  و تنها  اجتماعی  سرمایه  بلکه  یابد، 

بیند. از این رو، نوسازی در ساختار درآمدی تنها یک مسئله حسابداری یا اداری نیست، بلکه در  مشروعیت شهرداری نیز آسیب می
 (. 1400تر، به رابطه اعتماد بین شهروند و نهاد محلی گره خورده است )طاهری، سطوح عمیق 

درآمدی شهرداری  در ساختار  نوسازی  واحد  اثربخشی  حال،  این  نظام با  وجود  است. نخست،  وابسته  اساسی  به چند شرط  ها 
اتکا که بتواند داده  صورت برخط و هماهنگ گردآوری کند. های ثبتی، مکانی، کاربری و مالکیتی را بهاطلاعاتی یکپارچه و قابل 

روزرسانی. سوم، نیروی انسانی متخصص که توان  دوم، وجود سازوکارهای حقوقی روشن برای دسترسی به اطلاعات و الزام به به 
های نوسازی در  ها را داشته باشد. چهارم، عزم مدیریتی برای استفاده راهبردی از داده های جدید و تحلیل داده برداری از فناوری بهره

اثر باقی  گذاری شهری. در غیاب این شروط، واحد نوسازی ممکن است در سطح یک فرایند سنتی و کمتدوین بودجه و سیاست
 (.UNESCAP, 2021بماند و نتواند سهم واقعی خود را در ساختار درآمدی ایفا کند )

می  مجموع،  شهرداری در  درآمدی  ساختار  در  نوسازی  واحد  که  گفت  از  توان  واحد  این  دارد.  راهبردی  و  چندلایه  نقشی  ها، 
بالفعل یک و  شناسایی  ابزار  ظرفیتسو  برنامه سازی  امکان  دیگر  سوی  از  است،  شهر  مالی  فراهم  های  را  عادلانه  و  پایدار  ریزی 
زا را کاهش دهد. به همین دلیل، هرگونه اصلاح در  تواند وابستگی شهرداری به منابع ناپایدار و آسیب کند، و از سوی سوم می می

ها  های واحد نوسازی ناقص خواهد بود. در بخش بعدی، چالش ها بدون بازنگری در مأموریت، ساختار و فناورینظام مالی شهرداری 
ایران بررسی می  این واحد در نظام نوسازی شهری  های نظری و شود تا روشن گردد چرا با وجود این ظرفیت و موانع عملکردی 

 اند از تمام توان نوسازی برای تحقق درآمد پایدار بهره ببرند.ها نتوانستهعملی، هنوز بسیاری از شهرداری 
 

 ها و موانع عملکردی در نظام نوسازی شهری ایران. چالش۴

های ایران هنوز فاصله چشمگیری با های گسترده واحد نوسازی، عملکرد آن در بسیاری از شهرداری با وجود اهمیت و قابلیت
است که   و فرهنگی  انسانی  فناورانه، حقوقی،  از عوامل ساختاری،  ناشی  این فاصله  از  زیادی  پایدار دارد. بخش  و  الگوی مطلوب 
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ای برای اصلاح نظام  تواند پایه ها میشوند. بررسی دقیق این چالش تنیده، مانع از تحقق کامل کارکرد این واحد میصورت درهم به
 ها فراهم آورد. نوسازی در مسیر پایداری مالی شهرداری 

 

 های اطلاعاتی و فناورانه ضعف زیرساخت  ۴.1
های اطلاعاتی منسجم و یکپارچه است. های کشور، نبود سامانه ترین مشکلات واحدهای نوسازی در شهرداری یکی از اساسی 

شوند که  ای نگهداری میهایی جزیره شکل غیرالکترونیکی یا در قالب پایگاه های املاک شهری همچنان به ای از داده بخش عمده 
میان مناطق مختلف و واحدهای مرتبط )نظیر شهرسازی، درآمد، املاک، حقوقی( تبادل مؤثری ندارند. این عدم یکپارچگی باعث  

های نوسازی در بسیاری موارد قدیمی، تکراری یا متعارض باشند. در نتیجه، محاسبه عوارض یا ارزیابی ارزش املاک با  شود داده می
پایه اصلی تحلیل مکانی در نظام    GISهای  افزون بر آن، سامانه   (.1402شود )موسوی و صادقی،  رو میخطاهای متعدد روبه  که 

بندی های دقیق پارسل اند. بسیاری از مناطق، فاقد نقشه کار گرفته نشده صورت استاندارد به ها به اند، هنوز در همه شهرداری نوسازی 
دلیل  های مکانی موجود، بهسازد. در برخی موارد نیز داده روز تصویری هستند و این امر ممیزی میدانی را دشوار می یا اطلاعات به 

ای، افت  شوند. نتیجه چنین وضعیت فناورانه ، به شکل غیرفنی و غیرقابل استفاده ذخیره می GISفقدان متخصصان آشنا به مبانی  
 (.UN-Habitat, 2020های نوسازی است )شدید دقت و سرعت در فرآیندهای ممیزی و کاهش اعتماد به داده 

 

 نبود استانداردهای یکسان برای ممیزی   ۴.۲
های  در سطح کشور، استاندارد واحدی برای روش ممیزی املاک وجود ندارد و هر شهرداری یا منطقه شهری بر اساس رویه

شود، بلکه امکان مقایسه و  عدالتی در تعیین ارزش املاک میان شهرها می تنها موجب بیها نهکند. این تفاوت محلی خود عمل می 
داده  درآمدی شهرداری تحلیل ملی بین  از بین می های  نیز  را  برنامه ها  نتیجه،  در  از  برد.  نیستند تصویری جامع  قادر  ریزان شهری 

شود که  های مدون در حوزه ممیزی باعث می سهم نوسازی در مالیه شهری به دست آورند. افزون بر این، عدم وجود دستورالعمل 
ها تا حدی به دیدگاه فردی ممیزان وابسته باشد و همین امر، زمینه بروز خطا و حتی رفتارهای  بندی آنتفسیر ارزش املاک و طبقه 

 (. 1401ای یا غیرشفاف را فراهم کند )احمدی، سلیقه
 

 های حقوقی و نهادیچالش  ۴.۳
هایی از مقررات مربوط به نوسازی املاک و وصول عوارض نیازمند بازنگری جدی است. قانون از منظر حقوقی، هنوز بخش
که از نخستین اسناد قانونی مرتبط با این حوزه است، باوجود اهمیت تاریخی، در تطابق با    1347نوسازی و عمران شهری مصوب  

فناوری  و  شهری  اقتصاد  روز  کاستی مقتضیات  نوین  دهه های  شرایط  با  متناسب  بیشتر  قانون  این  دارد.  زیادی  نخست  های  های 
اما در شرایط کنونی، تنوع توسعه شهری در ایران تدوین شده بود، زمانی که تعداد املاک محدود و ساختار مالکیت ساده  تر بود. 

آپارتمان کاربری  این قانون پاسخگوی  ها، پیچیدگی حقوقی مالکیت، رشد  اراضی، موجب شده است که برخی مواد  ادغام  نشینی و 
مالی و شهرسازی در برخی شهرداری  ثبتی،  واحدهای  این، تداخل وظایف میان  بر  نباشند. علاوه  شود ها سبب می نیازهای جدید 

 (.13۹۹تصمیمات مرتبط با نوسازی با تأخیر یا تعارض مواجه شود )هاشمی، 
های خدمات  های بیرونی همچون سازمان ثبت اسناد، اداره مالیات و شرکت در بعد نهادی نیز، ضعف هماهنگی میان سازمان 

های مالکیت  های لازم برای ممیزی دقیق است. برای مثال، در بسیاری از شهرها داده ها به داده شهری، مانع از دسترسی شهرداری 
تواند پایه  صورت برخط در اختیار شهرداری قرار ندارد؛ در حالی که این اطلاعات می حقیقی و حقوقی یا میزان معاملات املاک به

مستقل بدل کرده که  ها را به سازمانی نیمهتر عوارض نوسازی باشد. نبود این ارتباط نهادی، در عمل شهرداری گذاری دقیق ارزش 
 (.OECD, 2021گیری کند؛ امری که برخلاف اصول حکمرانی یکپارچه شهری است )های ناقص تصمیم باید با داده 

 

 های تخصصی محدودیت منابع انسانی و مهارت ۴.۴
تخصص از  ترکیبی  نیازمند  نوسازی  حوزه واحد  در  نقشه،  ها  مهندسی  فناوری GISهای  و  املاک  حقوق  شهری،  اقتصاد   ،

شهرداری  از  بسیاری  در  حال،  این  با  است.  کافی  اطلاعات  تخصصی  آموزش  از  یا  واحد  این  در  فعال  انسانی  نیروی  ایران،  های 
به  اغلب  املاک  است. ممیزی میدانی  ناکافی مواجه  و تجهیزات  کار  زیاد  با حجم  یا  انجام  برخوردار نیست  و سنتی  صورت دستی 

گیرند. این های سنجش از دور، پهپاد یا تحلیل مکانی خودکار کمتر بهره می شود و همکاران واحدها از ابزارهای مدرن مانند داده می
ها پایین بماند. علاوه بر این، های نوسازی بالفعل نشود و دقت داده شود بخش زیادی از ظرفیتای موجب می کمبود تخصص حرفه 

 (.1403فر، کند )نیک جایی سریع نیروها، نبود ثبات شغلی و کمبود بودجه برای آموزش، استمرار کیفیت کار را تهدید می جابه 
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 مقاومت فرهنگی و ضعف ارتباط با شهروندان   ۴.۵
واحد   شهروندان،  از  بسیاری  است.  آن  فرهنگی  و  اجتماعی  جنبه  شهری،  نوسازی  نظام  در  توجه  مورد  کمتر  موانع  از  یکی 

کننده عدالت مالی. این  شناسند، نه بخشی خدماتی و تنظیم گر مالی شهرداری می عنوان بخشی درآمدزا یا مطالبه نوسازی را تنها به 
ممیزی می فرآیند  با  در همکاری  مقاومت  موجب  منفی  با  برداشت  مخالفت  ملکی،  اطلاعات  دقیق  اعلام  از  امتناع  از جمله  شود؛ 

رسانی شفاف و کمبود اعتماد عمومی نسبت به اعتنایی به پرداخت عوارض. ریشه این مقاومت در نبود اطلاعارزیابی املاک یا بی
نحوه استفاده شهرداری از درآمدهای نوسازی است. تا زمانی که مردم ارتباط بین پرداخت عوارض و بهبود کیفیت خدمات شهری را  

 (.1402ها در فرآیند نوسازی دشوار خواهد بود )رحمانی، صورت ملموس تجربه نکنند، همراهی داوطلبانه آنبه
گردد. فقدان شفافیت در نحوه محاسبه و از سوی دیگر، بخشی از این مقاومت به تجربه تاریخی مطالبه عوارض در ایران بازمی 

دانند. این نگرش خود به  هایی را فراهم کرده که نظام نوسازی را ابزاری غیرمنصفانه می گیری برداشتمصرف درآمدها، زمینه شکل 
کاهش مشارکت و افزایش تخلفات )از جمله عدم اظهار املاک واقعی یا پرداخت ناقص( منجر شده است. بنابراین، تحقق پایداری  

از مأموریت خود را بر اطلاع رسانی  درآمدی بدون ترمیم رابطه شهرداری با شهروندان ممکن نیست، و واحد نوسازی باید بخشی 
 (. UNESCAP, 2021عمومی، تقویت ارتباط با محلات و آموزش مالی شهروندان متمرکز کند )

 

 های مالی و تجهیزاتی محدودیت ۴.۶
گیرد. ای قرار نمیهای توسعه ها با کمبود بودجه مواجه است و معمولاً در اولویت هزینهبخش نوسازی در بسیاری از شهرداری 

افزارهای تحلیل تصویری،  یا نرم   GISهای دقیق  سازی داده، نقشه ای پیشرفته، سرورهای ذخیره های رایانه تجهیزاتی نظیر سامانه 
ای را  های کوچک و متوسط اغلب توان تأمین چنین سرمایه گذاری اولیه قابل توجهی هستند. با این حال، شهردارینیازمند سرمایه 

های  شود هزینهیابد. این مسئله باعث می های سنتی ادامه میندارند. در نتیجه، فرآیند نوسازی با سرعت پایین و وابستگی به روش 
)کاظمی،   کند  پیدا  کاهش  پروژه  اقتصادی  بازدهی  و  یابد  افزایش  ممیزی(  خطاهای  و  انسانی  نیروی  )مانند  نوسازی  غیرمستقیم 

1401 .) 
 

 سازی ضعف در پیوند سیاستی و تصمیم  ۴.۷
ها در  های تولیدشده در واحد نوسازی و استفاده واقعی از آن نکته مهم دیگری که کمتر بدان پرداخته شده، فاصله میان داده 

شوند، اما در سطوح کلان  صورت محلی نگهداری می های ممیزی به ها، داده سازی مدیریتی است. در بسیاری از شهرداری تصمیم
از آن ابزار تحلیل مالی یا برنامه ها بهمدیریتی،  شود. این گسست ساختاری موجب شده است که  ریزی فضایی استفاده نمیعنوان 

به  نوسازی  واحد  تحلیلی  تصمیم ظرفیت  در  سرمایه گیریدرستی  بودجه،  مثال،  های  برای  نشود.  وارد  شهری  خدمات  و  گذاری 
الگوی ساخت اطلاعات تراکم املاک، ارزش منطقه  اولویتوساز می ای یا  های  بندی پروژهتواند معیار تخصیص خدمات عمومی یا 
گذاران ارجاع داده نشوند، نقش نوسازی در اصلاح نظام مالی و خدماتی شهر ها به سیاستشهری باشد؛ اما تا زمانی که این داده 

 (. Bird & Slack, 2004ماند )کمرنگ باقی می 
 

 های مدیریتی و ساختاریچالش  ۴.۸
مراتبی سنگین است. های اداری و سلسله ها دارای پیچیدگیاز دیدگاه سازمانی، ساختار واحد نوسازی در بسیاری از شهرداری 

ای های توسعه شود و اجرای پروژه تعدد واحدهای موازی ـ نظیر درآمد، شهرسازی و ممیزی مناطق ـ گاه موجب تداخل وظایف می 
می  کند  داده را  یکپارچه  مدیریت  نبود  دستورالعمل کند.  مکرر  تغییر  و  فرایندها  اصلاح  برای  مشخص  متولی  فقدان  به  ها،  ها، 

شهرداری ناهم  برخی  در  این،  بر  علاوه  است.  شده  منجر  اقدامات  واحدها  راستایی  این  کارکنان  برای  عملکرد  ارزیابی  سیستم  ها 
 (. 1403دهد )ناظمی، ها را کاهش می تعریف نشده، و همین امر انگیزه برای بهبود کیفیت داده 

میچالش  نشان  ذکرشده  اجتماعی  های  و  نهادی  فناورانه،  مشکلات  از  ترکیبی  با  ایران  در  شهری  نوسازی  نظام  که  دهد 
های داده، ساختار حقوقی  بخشی است. بدون تحول بنیادین در سامانه ریزی چندلایه و میانروست که اصلاح آن نیازمند برنامه روبه

تجارب تواند نقشی محوری در مدیریت پایدار درآمدهای شهری ایفا کند. در بخش بعدی،  و نگرش فرهنگی، واحد نوسازی نمی

فناورانه شهرداری در این حوزه مرور می   تطبیقی و رویکردهای نوین جهانی و  نهادی  برای اصلاحات  الگویی  تا  های شود 

 ایران ارائه گردد. 
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 تجارب تطبیقی و رویکردهای نوین جهانی در مدیریت نوسازی شهری -۵

گشاست. بسیاری گیری از الگوهای موفق بسیار راه برای اصلاح و ارتقای نظام نوسازی در ایران، مطالعه تجارب جهانی و بهره
های اخیر، با اجرای اصلاحات نهادی، فناورانه و مشارکتی، نظام نوسازی خود را از ابزاری صرفاً مالی به  از شهرهای جهان در دهه 

کرده  تبدیل  شهری  حکمرانی  در  کلیدی  مهم سازوکاری  از  برخی  مرور  به  بخش  این  در  دیدگاه اند.  و  الگوها  در  ترین  نوین  های 
 پردازیم. مدیریت نوسازی شهری می 

 

 گذاری مبتنی بر داده و عدالت مکانیالگوی بریتانیا: نظام ارزش  ۵.1

ارزش  »اداره  بریتانیا،  )در  املاک«  مالی محلی  Valuation Office Agencyگذاری  نظام  نهادهای محوری در  از  یکی   )
های مربوط به املاک شهری، گیرد. داده صورت متمرکز اما در چارچوب قوانین محلی انجام می شود که مدیریت آن به محسوب می 

های شهری شوند و پایه اصلی در محاسبه مالیات روزرسانی می صورت برخط به شامل نوع کاربری، موقعیت مکانی و قیمت بازار، به 
تنها  ای که ارزش املاک نهبا هدف تضمین عدالت مکانی انجام شد، به گونه   1۹۹0اصلاح بزرگ این نظام در دهه   روند.شمار می به

شود. در این مدل، واحد بر اساس مساحت، بلکه بر پایه کیفیت محیطی، دسترسی به فضاهای عمومی و خدمات شهری تعیین می
فرمول  در  مستقیماً  آن  خروجی  و  دارد  تحلیلی  نقشی  برنامه نوسازی  و  بودجه  تخصیص  است  های  استفاده  مورد  شهری  ریزی 

(Bailey  &  Kelly, 2019.)  تج این  از  ایران  برای  کلیدی  به سیاست به،  ردرس  نوسازی  نظام  و  اتصال  های فضایی 

منطقه  هر   ایعدالت  در  عمومی  خدمات  میزان  و  شهری  محیط  کیفیت  از  بازتابی  باید  املاک  ارزش  که  معنا  این  به  است؛ 

 وساز. محدوده باشد، نه صرفاً تابع نوع ساخت 
 

 جنوبی: نوسازی دیجیتال و شفافیت داده تجربه کره  ۵.۲

دیجیتال کره  پیشگامان  از  راه جنوبی  با  محلی سئول  دولت  است.  نوسازی شهری  فرآیندهای   Smartاندازی سامانه »سازی 

Seoul GIS  ها را در قالب یک  ها و مالیات های مکانی مرتبط با املاک، خدمات شهری، زیرساخت ، تمامی داده 2010« در دهه
این سامانه، هر شهروند می در  کرد.  تجمیع  واحد  وجود خطا،  پلتفرم  و در صورت  اصلاح  مشاهده،  را  املاک خود  اطلاعات  تواند 

ها منجر شده  این سطح از شفافیت هم به افزایش اعتماد عمومی و هم به بهبود دقت داده  صورت برخط ثبت کند. اعتراض خود را به 
 میدانی   ممیزی  به  نیاز  بدون  شود،می   روزرسانیبه  سالانه  و   خودکار  صورتبه   سئول  در  نوسازی  هایداده   ٪۹8است. امروزه بیش از  

 طریق  از  املاک  ارزش  و   غیرمجاز  وسازهایساخت   کاربری،  تغییرات  مصنوعی،  هوش  هایالگوریتم   از  استفاده  با  همچنین.  گسترده
های باز  دادهدهد که  های ایران، الگوی سئول نشان می برای شهرداری   (.Kim et al., 2022شود )یل می تحل  ایماهواره   تصاویر

(Open Data) توانند نقش پشتیبان در نوسازی و ممیزی شهری ایفا کنند، در حالی که  های نو مانند هوش مصنوعی، میو فناوری
 دهند.هزینه و زمان فرآیند را کاهش می 

 

 رویکرد کشورهای اسکاندیناوی: نوسازی مشارکتی و اعتماد اجتماعی   ۵.۳

محسوب  مشارکتی«  از »حکمرانی  بخشی  شهری  نوسازی  نظام  فنلاند(،  و  دانمارک  نروژ،  )سوئد،  اروپا  شمال  در کشورهای 
الگو، شهرداری می این  در  پرداختشود.  عنوان  به  تنها  نه  از شهروندان  به ها  در  عنوان »همکار  به  بلکه  داده کننده،  ها«  روزرسانی 

توانند تغییرات ساختمان خود )بازسازی،  های شهری میکنند. برای نمونه، در شهر استکهلم، ساکنان از طریق اپلیکیشن دعوت می 
 ,Lind & Lundströmمند شوند )توسعه، یا تغییر کاربری( را گزارش کنند و در ازای آن از تخفیف مالیاتی یا امتیاز خدماتی بهره 

گیری حس مالکیت اجتماعی نسبت به نظام نوسازی  نتیجه این مدل، افزایش چشمگیر صحت اطلاعات املاک و شکل   (.2020
شود. این  انجام می  اعتماد متقابل میان شهرداری و شهرونداناست. همچنین فرآیندهای ممیزی نه با نگاه کنترلی، بلکه بر اساس  

به  می تجربه  نشان  زیرا  است،  آموزنده  ایران  شهری  فرهنگ  برای  میویژه  مشارکتی  رویکرد  که  برای  دهد  مؤثر  جایگزینی  تواند 
 های تنبیهی در وصول عوارض باشد.سیاست 
 

 ریزی هوشمند شهری مدل سنگاپور: پیوند نوسازی با برنامه  ۵.۴

از پیشرفته  از داده ترین نمونه سنگاپور یکی  های نوسازی برای »مدیریت هوشمند شهر« است. آژانس بازتوسعه  ها در استفاده 
ای ایجاد کرده که تمام واحدهای مسکونی، تجاری و صنعتی را  ( در همکاری با »اداره مالیات داخلی«، بانک داده URAشهری )

این داده بعدی و دقیق ثبت میصورت سه به امور مالی، بلکه برای طراحی شبکه حمل ها نه کند.  ونقل، توسعه فضاهای  فقط برای 
سنگاپور نشان داد که وقتی نوسازی به بخشی از اکوسیستم    (.Yuen, 2021گیرد )سبز، و کنترل آلودگی نیز مورد استفاده قرار می 
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های کلان توسعه باشد. درنتیجه، نظام نوسازی از یک اداره  تواند ورودی کلیدی برای سیاستگیری شهری تبدیل شود، می تصمیم
 های شهری« ارتقا یافته است.اجرایی به »مرکز تحلیل داده 

بر ضرورت   است  تأکیدی  تجربه  این  نیز،  ایران  برنامه هم برای  و  نظام شهرسازی  با  نوسازی  واحد  ؛ ریزی فضاییراستاسازی 
 اند.های مکانی فراوان اما پراکنده شهرها که داده ویژه در کلان به

 

 تجربه ترکیه: اصلاح نهادی و ارتباط بین شهرداری و بخش خصوصی  ۵.۵

« e-Belediyeای در نظام ممیزی و نوسازی انجام گرفته است. با اجرای طرح »در ترکیه طی دهه گذشته، اصلاحات گسترده
به  تا وصول عوارض  ثبت  از مرحله  نوسازی  کلیه فرآیندهای  الکترونیکی(،  انجام می )شهرداری  آنکه  شود. مهمصورت دیجیتال  تر 

از جمع  واگذار شده است تا ضمن کاهش هزینه و  ها به شرکت آوری و پردازش داده بخشی  از بیرون  های خصوصی و متخصص 
های  همچنین، اشتراک داده میان سازمان   (.Tosun, 2022افزایش تخصص، شفافیت و رقابت در فرآیند نوسازی نیز تقویت شود )

به شهرداری  و مؤسسات مالی  بهدولتی، شهرداری  را  املاک جدید  تا  امکان داده  را  ها  و عوارض مربوطه  ثبت  سرعت در سیستم 
)حکمرانی ترکیبی  مدل  چنین  کنند.  وصول  تأخیر  می -بدون  میان خصوصی(  مدلی  ایران  برای  اینکه  تواند  بر  مشروط  باشد،  مدت 

 ها فراهم شود.الزامات حقوقی و حفاظتی داده 
 

 گیری نتیجه -۶

واحد نوسازی در ساختار مدیریت شهری، صرفاً یک بخش اجرایی برای ثبت اطلاعات املاک یا وصول عوارض نیست، بلکه  
در شکل  بنیادین  ارکان  از  بهیکی  و شفاف شهری  عادلانه  پایدار،  مالی  به نظام  می دهی  نظری،  شمار  مبانی  بررسی  از  آنچه  آید. 

چالش  مالی،  می کارکردهای  دست  به  تطبیقی  تجارب  و  اجرایی  از  های  بخشی  خود،  نوین  معنای  در  نوسازی  که  است  این  آید، 
داده  به حکمرانی  تولید،  از طریق  که  نهادی  است؛  داده محور شهری  تحلیل  و  تصمیم روزرسانی  امکان  ملکی،  دقیقهای  تر، گیری 

عادلانه  پاسختخصیص  ارتقای  و  منابع  می تر  فراهم  را  شهرداری  درآمدی  گویی  نظام  در  اصلاح  هرگونه  منظر،  این  از  سازد. 
 اثر خواهد بود.ها بدون بازتعریف نقش و ظرفیت واحد نوسازی، ناقص و کم شهرداری 

می نشان  ایران  در  موجود  وضعیت  ساختار  تحلیل  در  جایگاه مشخصی  اداری  و  قانونی  نظر  از  نوسازی  واحد  اگرچه  که  دهد 
با مجموعهشهرداری  اما در عمل  دارد،  از محدودیت ها  روبهای  نهادی  و  ایفای کامل نقش آن های ساختاری  از  است که مانع  رو 

زیرساختشده  ضعف  سامانه اند.  نبود  اطلاعاتی،  مرتبط،  های  نهادهای  میان  ناهماهنگی  متخصص،  نیروی  کمبود  یکپارچه،  های 
اند ظرفیت ترین عواملی هستند که باعث شده فقدان استانداردهای یکنواخت ممیزی و همچنین ضعف ارتباط با شهروندان، از مهم

تحقق درآمد  و  درآمدی  میان ظرفیت  تداوم شکاف  وضعیت،  این  پیامد  نشود.  بالفعل  از شهرها  بسیاری  در  واحد  این  یافته، واقعی 
 ها به منابع ناپایدار و بعضاً مخرب توسعه شهری است. های مالی، و استمرار وابستگی شهرداری کاهش دقت در شناسایی پایه 

مدیریت   محلی،  مالی، حکمرانی  عدالت  مفاهیمی همچون  با  پیوند  در  باید  را  نوسازی  واحد  روشن شد که  نیز  نظری  بعد  در 
تواند به ابزاری مؤثر برای تحقق عدالت شهری تبدیل شود  عمومی نوین، شفافیت و پایداری درآمدی تحلیل کرد. نوسازی زمانی می

بهره  و  املاک  همه  داده که  روشن،  ضوابط  اساس  بر  شهری  این  برداران  غیر  در  شوند.  ارزیابی  منصفانه  معیارهای  و  دقیق  های 
نه  املاک،  ارزیابی  و  نابرابری در شناسایی  یا  ممیزی  در  درآمد شهرداری می صورت، خطا  کاهش  موجب  احساس  تنها  بلکه  شود، 

کند. بنابراین، کارآمدی واحد نوسازی صرفاً یک مسئله مالی نیست، بلکه  اعتمادی را نیز در میان شهروندان تقویت میتبعیض و بی
 طور مستقیم با مشروعیت نهادی و سرمایه اجتماعی مدیریت شهری پیوند دارد. به

مشارکت  و  الکترونیکی  هوشمند،  نوسازی  سمت  به  حرکت  که  داد  نشان  نیز  جهانی  تجارب  برای بررسی  لازم  شرط  محور، 
امروز است. کشورهایی که توانسته صورت برخط، دقیق و یکپارچه  های ملکی را به اند دادهاصلاح نظام درآمدی شهرها در دنیای 

ریزی فضایی،  ها برای برنامه اند، بلکه از این داده تر عمل کردههای محلی موفق تنها در وصول عوارض و مالیاتمدیریت کنند، نه
برده بهره  نیز  شفافیت  افزایش  و  خدمات  عادلانه  بدنه  توزیع  از  منفصل  اداری  دفتر  یک  دیگر  نوسازی  واحد  الگوها،  این  در  اند. 

ها برای ایران از آن جهت اهمیت دارند  سازی شهری است. این تجربه مدیریت شهری نیست، بلکه بخشی از موتور تحلیل و تصمیم 
شود، بلکه مستلزم بازآرایی  های اداری حاصل نمی دهند اصلاح نوسازی تنها با افزایش فشار وصول یا تشدید کنترلکه نشان می 

 نهادی، نوسازی فناورانه و بازسازی رابطه اعتماد میان شهرداری و شهروندان است.
جمع  میدر  نهایی  شهرداری بندی  مالی  پایداری  آینده  که  گفت  و توان  تقویت  بازتعریف،  نحوه  به  زیادی  حد  تا  ایران  در  ها 

کانون مدیریت   به  و  رود  فراتر  و عوارض  ثبت  اداره سنتی  از سطح یک  واحد  این  اگر  است.  وابسته  نوسازی  واحد  هوشمندسازی 
ای در کاهش وابستگی کنندهتواند سهم تعیین گذاری شهری تبدیل شود، میاطلاعات املاک، تحلیل فضایی و پشتیبانی از سیاست 

به درآمدهای ناپایدار، افزایش عدالت در دریافت عوارض، بهبود شفافیت مالی و ارتقای کیفیت حکمرانی شهری ایفا کند. در مقابل،  
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از مهم بی ناکارآمدی در یکی  تداوم  به معنای  به اصلاح این بخش،  پایه توجهی  مالی شهرداری ترین  ازاین های  بود.  رو، ها خواهد 
عنوان یک اولویت راهبردی در دستور کار مدیریت شهری بازنگری در ساختار، مأموریت، ابزارها و رویکردهای واحد نوسازی باید به 

 گذاران حوزه مالیه محلی قرار گیرد.و سیاست
 

 پیشنهادها و راهکارهای اصلاح نظام نوسازی شهری ایران  -۶-1

ای  های اجرایی و تجارب جهانی، اصلاح واحد نوسازی شهری در ایران نیازمند برنامهبا توجه به بررسی مبانی نظری، چالش 
به  را  فرهنگی  و  انسانی  حقوقی،  نهادی،  فناورانه،  ابعاد  که  است  هماهنگ  و  راهکارهای  چندسطحی  دربرگیرد.  توأمان  صورت 

 اند.بندی شده پذیری اجرایی دسته پیشنهادی در ادامه، بر اساس رویکردهای کارکردی و امکان 
 
 . اصلاح نهادی و ساختاری 1

بتواند نقش   • تا  بازتعریف شود  آن در ساختار شهرداری  نهادی  است جایگاه  نوسازی، لازم  واحد  ارتقای کارایی  برای 
 اند از: های اساسی در این مسیر عبارت گذار به خود بگیرد، نه صرفاً اجرایی. گامتحلیلی و سیاست 

شهریتشکیل   • نوسازی  مدیریت  ملی  شهرداری   مرکز  سازمان  یا  کشور  وزارت  نظر  مأموریت  زیر  با  ها، 

 های ممیزی در سطح ملی. استانداردسازی، نظارت و پایش داده 

 . های شهریمدیریت یکپارچه داده منظور ایجاد ادغام وظایف موازی در واحدهای درآمد، املاک و شهرسازی به  •

نه  • و  املاک  اقتصادی  تحلیل  بر  تأکید  با  شهری،  مناطق  نوسازی  واحدهای  وظایف  شرح  در  ثبت بازنگری  تنها 
 اطلاعات.

به های عملکردی و شاخصتدوین چارچوب  • داده، سرعت  بر اساس دقت  نوسازی  ارزیابی کارکنان  و  های  روزرسانی 
 سطح رضایت شهروندان. 

 
 سازی فرآیندها . نوسازی فناورانه و دیجیتال 2

می  پیشنهاد  است.  اصلاح  بنیادین  الزامات  از  یکی  فناورانه  شهرداریتحول  مرحله شود  سه  در  »نوسازی    ها  سیاست  اجرای 
 دیجیتال« اقدام کنند:

ایجاد بانک داده یکپارچه املاک و اراضی شهری با اتصال برخط به سازمان ثبت اسناد، اداره مالیات و   مرحله اول: •
 برداری.سازمان نقشه 

ای  های سنجش از دور، پهپاد و تصاویر ماهواره شهری و استفاده از فناوری   GISاندازی سامانه جامع  راه   مرحله دوم: •
 برای پایش تغییرات کالبدی.

الگوریتم   مرحله سوم: • با  استقرار  املاک  ارزش  برآورد  و  کاربری  تغییرات  تحلیل خودکار  برای  های هوش مصنوعی 
 های تاریخی.قابلیت یادگیری از داده 

تر در حوزه مالی و خدمات شهری سازی سریع ین تحول موجب کاهش هزینه ممیزی، افزایش دقت ارزیابی و امکان تصمیم ا
 خواهد شد. 

 
 گذاری . استانداردسازی فرآیند ممیزی و ارزش 3

توان های مزمن در نظام فعلی، فقدان استانداردهای واحد در تعیین ارزش املاک است. برای رفع این مشکل مییکی از ضعف 
 اقدامات زیر را پیگیری کرد:

ارزشتدوین   • و  ممیزی  ملی  شهریدستورالعمل  املاک  انجمن   گذاری  و  بودجه  و  برنامه  سازمان  همکاری  های  با 
 تخصصی عمران و اقتصاد شهری.

 بندی املاک بر اساس موقعیت مکانی، کاربری و کیفیت محیطی، مشابه مدل بریتانیا.طراحی نظام طبقه  •
 ایجاد سامانه برخط اعتراض و تجدیدنظر برای شهروندان، جهت ارتقای شفافیت و اعتماد عمومی. •
های عدالت فضایی برای تعیین نرخ عوارض نوسازی در مناطق مختلف  های تحلیلی مبتنی بر شاخص استفاده از مدل  •

 شهر. 

 
 . توسعه سرمایه انسانی و آموزش تخصصی4

 شدت وابسته به مهارت و دانش نیروهای انسانی است. ضروری است:کارآمدی نظام نوسازی به 
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برای کارکنان واحد نوسازی برگزار    کاوی ، اقتصاد شهری، حقوق املاک و داده GISهای  های تخصصی در رشته دوره •
 شود.

 و تربیت نیروهای متخصص.   مرکز آموزش نوسازی شهریها برای ایجاد ها و دانشگاه همکاری میان شهرداری  •
 ای کارکنان. های مستمر و ارتقای حرفه تخصیص ردیف بودجه مستقل برای آموزش •
 های مکرر. جاییهای مالی و شغلی برای تثبیت نیروی کار متخصص و جلوگیری از جابه ایجاد انگیزه  •

 
 . تقویت ارتباط با شهروندان و اعتمادسازی5

 ناپذیر از موفقیت طرح نوسازی است. راهکارهای پیشنهادی در این زمینه: اصلاح فرهنگی و ارتباطی جزئی جدایی 
رسانی شهری برای توضیح کارکردهای نوسازی و نشان دادن ارتباط مستقیم بین پرداخت  های اطلاع طراحی کمپین  •

 عوارض و بهبود خدمات محیطی.
 وساز.برای مشاهده اطلاعات املاک، عوارض پرداختی و گزارش تغییرات ساخت  پنل شهروندیهای ایجاد سامانه  •
به بهره • برای  شهروندان  از  دعوت  و  ممیزی  در  مشارکتی  رویکرد  از  داده گیری  داوطلبانه  مشوق روزرسانی  با  های  ها 

 مالی یا خدماتی.
 گرایانه.تقویت زبان ارتباطی شهرداری با مردم بر پایه شفافیت، احترام و توضیح منافع جمعی به جای نگاه مطالبه  •

 
 ریزی شهری. ایجاد پیوند سیاستی میان نوسازی و برنامه ۶

 شود:سازی شهری تبدیل شود. برای این منظور پیشنهاد می واحد نوسازی باید از انزوا خارج و به مرکز تصمیم
های جامع و  ریزی شهری و طرح ریزی توسعه، بودجه های برنامه های نوسازی با سامانه اتصال مستقیم خروجی داده  •

 تفصیلی. 
 های شهری. های نوسازی برای تحلیل تراکم، ارزش زمین و اصلاح ساختار تعرفهاستفاده از داده  •
های بهسازی و بازآفرینی بر اساس منظور تعریف پروژهگذاری شهرداری به پیوند میان واحد نوسازی و بخش سرمایه •

 های ارزش مکانی.داده 

 
 . اصلاح حقوقی و قانونی 7

 نیازمند بازنگری جدی است تا با شرایط روز منطبق شود. پیشنهادها:  1347قانون نوسازی و عمران شهری مصوب 
 با رویکرد درآمد پایدار، عدالت مالی و هوشمندسازی. تدوین قانون جامع نوسازی و اطلاعات املاک شهری •
تکالیف شهروندان، شهرداری  • و  داده تعریف حقوق  مالکیت  زمینه  نهادهای مرتبط در  و  از اطلاعات  ها  و حفاظت  ها 

 شخصی.
 های حقوقی.های مربوط به جرایم، اعتراضات و اختلافات ممیزی، با هدف کاهش تنش بازنگری در ماده  •
 درج تکلیف قانونی برای ایجاد سامانه برخط ملی اطلاعات املاک شهری با هماهنگی چند وزارتخانه.  •

 
 . تأمین مالی و توسعه تجهیزاتی 8

 توان به راهکارهای زیر اندیشید:اجرای اصلاحات نیازمند منابع مالی پایدار است. برای این منظور می 
 ها.آوری داده های فناورانه و جمع برای توسعه سامانه  (PPPخصوصی )-مشارکت عمومیهای  استفاده از مدل •
 های ارتقای فناوری و آموزش. تخصیص بودجه از محل درآمدهای اختصاصی نوسازی به پروژه  •
 و ممیزی دیجیتال. GISافزارهای بومی های فناوری داخلی برای طراحی نرم جذب سرمایه از شرکت •
 المللی در حوزه شهرهای هوشمند و مدیریت مالی محلی.های بین های فنی سازمان گیری از تسهیلات و کمک بهره •

 
 . پایش و ارزیابی مستمر عملکرد ۹

 شود: برای تضمین اثربخشی اصلاحات، لازم است نظام پایش عملکرد واحد نوسازی شکل گیرد. پیشنهاد می
روزرسانی، میزان وصول عوارض  شامل دقت داده، سرعت به  های ملی ارزیابی عملکرد نوسازی شهریشاخص ایجاد   •

 و رضایت شهروندان.
 ای در بهبود عملکرد. ای میان شهرها جهت تبادل تجربه و رقابت حرفه های سالانه مقایسه گزارش  •
های حمایتی برای اصلاح  های ملی برای کشف نواحی با عملکرد ضعیف و طراحی بسته اندازی سامانه تحلیل داده راه  •

 ها.آن
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Designing an Integrated Information Model for the Renovation 

and Assessment System in Municipalities 
 
 

Abstract 

 

The Renovation and Assessment Unit in municipalities is considered one of the main pillars of 

the urban financial and revenue system. This unit, tasked with identifying, evaluating, and 

updating urban property information, plays a fundamental role in securing sustainable financial 

resources and ensuring the fair distribution of urban service costs. In recent years—particularly 

in metropolitan areas—the importance of this unit has increased significantly, as the reduction of 

municipalities’ reliance on unstable revenues derived from construction-related fees and the need 

to reform urban financial structures have highlighted the necessity of redefining the renovation 

system’s functions.Numerous studies indicate that renovation is not merely a process of property 

assessment or the issuance of tax and fee bills; rather, it constitutes a complex informational and 

managerial system capable of effectively linking fiscal equity, economic efficiency, and urban 

policymaking. Within the framework of sustainable urban revenue management, the proper 

performance of the renovation unit—through establishing accurate property databases, 

enhancing ownership transparency, and increasing revenue predictability—can provide a reliable 

foundation for financial decision-making and urban planning.However, structural barriers such 

as inefficient data systems, lack of information integration among urban districts, and legal 

challenges within the assessment process hinder the full realization of this unit’s functions. This 

review article, based on an examination of relevant domestic and international literature, seeks to 

analyze the role and position of the renovation unit within the municipal financial system and to 

clarify its relationship with the concept of sustainable urban development and contemporary 

models of urban governance. The findings of this review suggest that transitioning from a 

traditional assessment and fee-collection model toward a smart, data-driven model is a necessary 

condition for revenue sustainability and for enhancing public trust in the municipal financial 

system. 

 

Keywords: Renovation and assessment, municipality, urban financial management, sustainable 

revenue, fiscal equity, data-driven governance 
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