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 Սույն ժո ղո վա ծո ւի հրա տա րա կու մը հնա րա վոր է դար ձել Ժո ղո վր դա վա րու թյան ա ջա կց-
ման եվ րո պա կան կե նտ րո նի (European Endowment for Democracy-EED) ա ջակ ցու թյա մբ, 
ուր բան լա բի և Եր ևա նի ժա ռան գու թյան պա շտ պա նու թյան կո մի տե ի հա մա գոր ծակ ցու-
թյա մբ։ 

Publication of this collection was made possible with support of the European Endowment 
for Democracy-EED in collaboration with the urbanlab and Yerevan Heritage Protection 
Committee.

Հ րա պա րակ ման բո վան դա կու թյու նը, դրա ա ռան ձին մա սե րում ար տա հայտ ված տե սա կետ-
նե րը հե ղի նակ նե րի նն են և, հնա րա վոր է, որ չհա մը նկ նեն ուր բան լա բի, Եր ևա նի ժա ռան-
գու թյան պա շտ պա նու թյան կո մի տե ի կամ Ժո ղո վր դա վա րու թյան ա ջա կց ման եվ րո պա կան 
կե նտ րո նի (European Endowment for Democracy-EED) տե սա կետ նե րի և մո տե ցում նե րի հետ: 
Հ րա պա րակ ման ա ռան ձին գլո ւխ նե րո ւմ ար տա հայտ ված տե սա կե տնե րը պատ կա նո ւմ են դրա նց 
հե ղի նակ նե րին. ար տա հայտ ված մտ քե րի ամ բող ջա կան կամ մաս նա կի օգ տա գոր ծու մը 
հնա րա վոր է պատ շաճ հղ ման դեպ քո ւմ մի այն։ Այն պե տք է ու նե նա հետ ևյալ բո վան դա-
կու թյու նը՝ հե ղի նա կի ա նո ւն, ազ գա նո ւն, հոդ վա ծի վեր նա գիր, «Ա լտ_ո ւր բան քա ղա քային 
հե տա զո տու թյո ւն նե րի պրակ», ուրբանլաբ, Երևան, 2021։

The content of the publication, the opinions expressed in its chapters are those of the authors, and 
may not necessarily reflect the viewpoints and approaches of urbanlab and/or Yerevan Heritage 
Protection Committee and/or the European Endowment for Democracy-EED. The viewpoints 
expressed in the separate chapters of the publication belong to their authors. The full or partial use of 
the expressed thoughts is possible only with a proper reference. It should have the following content: 
author’s name, surname, title of the chapter/paper, Alt_urban Research Publication, urbanlab, 
Yerevan, 2021.
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 Նա խա բան. Քա ղա քա շի նութ յուն Z 
կամ  քա ղա քա յին պլա նա վո րում 1.0

 Սար հատ  Պետ րոս յան 
ժողովածուի մասնագիտական խմբագիր, 

ճարտարապետ-քաղաքային պլանավորող, ուրբանլաբի հիմնադիր, 
ՍՊ2 ճարտարապետական գրասենյակի հիմնադիր տնօրեն

Ալտ_ուր բան քա ղա քա յին հե տա զո տութ յուն նե րի պրա կի հրա տա րակ-
մամբ և  մե կօր յա հա մա նուն ֆո րու մի անց կաց մամբ մենք նպա տա կադ րել ենք 
վեր բեռ նել քա ղա քա յին խնդիր նե րի շուրջ քննար կում նե րը։  Սա նա խա ձեռ-
նել էինք, երբ դեռ չկար պա տե րազ մը, և  մենք փոր ձում էինք ինչ-որ ա ռու մով 
ազ դել դեռ 2019 թվա կա նի վեր ջին և 2020 թվա կա նին թափ հա վա քող քա-
ղա քա յին խնդրա հա րույց նա խա ձեռ նութ յուն նե րի հոր ձա նու տի վրա։ Չ նա յած 
պա տե րազ մին ու դրան հա ջոր դած զար գա ցում նե րին, դրանք այ սօր ա ռա վել 
քան ար դիա կան են։ Երկ րում առ կա քա ղա քա կան ու կա ռա վար ման վա կո ւու-
մը լցնե լուն կոչ ված հենց նման նա խա ձեռ նութ յուն ներն են ու նակ հա յաս տան-
ցի նե րի ու առ հա սա րակ հա յե րի հա մար ա պա հո վե լու լա վա տե սութ յուն ու ներ-
գ րավ վա ծութ յուն։ 

 Դեռևս 2000-ա կան թվա կան նե րի սկզբից կար ծես մեզ հա ջող վեց ան հա տա-
կան մաս նա գի տա կան ջան քե րով ձևա վո րել հան րա յին քննարկ ման մի ջա վայր՝ 
փոր ձե լով քա ղա քի ճա կա տագ րի շուրջ ո րո շում ներ կա յաց նե լու գոր ծըն թա ցը 
փակ դռնե րի հետ ևից բե րել հրա պա րա կա յին դաշտ։  Դա չնա յած շա տե րիս 
մաս նա գի տա կան գոր ծու նեութ յան գո նե ո րո շա կի փու լե րի հաշ վին ե ղավ՝ էա-
կա նո րեն նվա զեց նե լով որ պես նա խագ ծող ճար տա րա պետ ներ ինք նադրս ևոր-
վե լու հնա րա վո րութ յու նը, բայց կար ծես թե ու նե ցավ ո րո շա կի ազ դե ցութ յուն։ 
 Հե տա գա տա րի ներն ու սո ցիա լա կան մե դիա յի ընդ լայն վող հնա րա վո րու- 
թյուն ներն էլ վկա յե ցին, որ այդ ա մենն ա նարդ յունք չէր, և  այ սօր լայն ի մաս տով 
քա ղա քա յին խնդիր նե րի վե րա բեր յալ մենք ու նենք հան րա յին բա վա կան խիստ 
վե րահս կո ղութ յուն և պ րոակ տիվ մաս նակ ցութ յուն։  Մեզ հա ջող վեց ո րո շա կիո-
րեն «ա պա ճար տա րա պե տա կա նաց նել» քա ղա քա յին խնդիր նե րը. ոչ միայն ոչ 
մաս նա գետ նե րը սկսե ցին բարձ րա ձայ նել նախ կի նում զուտ մաս նա գի տա կան 
հա մար ված խնդիր նե րը, այլև հա րա կից գի տա կար գե րում ա վե լի հա ճախ սկսե-
ցին հան դի պել քա ղա քա յին հար ցե րով հե տա զո տութ յուն նե րը։ 

Նախաբան. Քաղաքաշինություն Z    
կամ քաղաքային պլանավորում 1.0 
 Սարհատ Պետրոսյան
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2010 թվա կա նին  Մոսկ վա կի նո թատ րո նի ա մա ռա յին դահ լի ճի պահ պա-
նութ յան և դ րան հա ջոր դած մի շարք այլ քա ղա քա յին նա խա ձեռ նութ յուն նե րը, 
մաս նա վո րա պես՝  Մաշ տո ցի պու րա կի հա մար շար ժու մը, կար ծես թե ամ րա-
գրե ցին հան րութ յան մաս նակ ցութ յան ի րա վուն քը։ 2011 թվա կա նին ստեղ ծե լով 
ուր բան լաբ քա ղա քա յին հե տա զո տութ յուն նե րի կազ մա կեր պութ յու նը, նրա մի-
ջո ցով մենք փոր ձե ցինք հետ ևանք նե րի դեմ պայ քա րե լու փո խա րեն նե րազ դել 
պատ ճառ նե րի վրա՝ ձևա վո րե լով ո լոր տա յին քա ղա քա կա նութ յան օ րա կարգն 
ու մատ նան շե լով լու ծում նե րը։ 

 Հե տա հա յաց կա րող ենք ամ րագ րել, որ չնա յած օ րա կար գի մա սով գու ցե 
հա ջո ղել ենք, բայց՝ մի քա նի դրվա գա յին հա ջո ղութ յուն նե րը չհաշ ված, գործ-
ըն թա ցը հիմ նա կա նում տա պալ վել է։  Ցա վոք, մեզ այդ պես էլ չհա ջող վեց 
շրջել քա ղա քա յին կա ռա վար ման, մեր կար ծի քով՝ սխալ ըն թաց քը։ Ափ սոս, որ 
2018-ի քա ղա քա կան փո փո խութ յուն նե րը ևս  չու նե ցան որ ևէ արդ յունք։ Ա վե-
լին, դրանց արդ յուն քում շի նա րա րութ յան ընդ լայ նու մը և  հատ կա պես Եր ևա-
նում բնա կե լի շեն քե րի կա ռուց ման գրե թե ե ռա պատ կու մը նոր մար տահ րա-
վեր նե րի առջև կանգ նեց րին բո լո րիս ու առ հա սա րակ՝ քա ղա քը։  Նույն ժա մա-
նա կա հատ վա ծում նախ կին քա ղա քա յին խնդիր նե րի հա մար պայ քա րող նե րի՝ 
կա ռա վար ման մար մին նե րի մաս կազ մե լը ևս  կար ծես թե չլու ծեց խնդի րը. 
ա վե լին, ար ժեզրկ վեց հան րա յին դաշ տը՝ անսկզ բուն քայ նութ յունն ար տա-
քուստ դարձ նե լով քա ղա քա յին ակ տի վութ յան է վոլ յու ցիա յի պար տա դիր մաս։ 

Այ նո ւա մե նայ նիվ, մեր նա խա ձեռ նած վեր բեռն ման այս փոր ձը, հույս ու նեմ՝ 
հնա րա վո րութ յուն կըն ձե ռի հաս կա նա լու, թե որ տե՛ղ սխալ վե ցինք։ Ինչ պե՛ս 
պա տա հեց, որ քա ղա քա յին խնդիր նե րի հա մար պայ քա րող քա ղա քա ցիա կան 
շար ժում նե րը ձևա վո րե ցին տար բեր ո լորտ նե րին վե րա բե րող հան րա յին քա-
ղա քա ցիա կան մի ամ բողջ օ րա կարգ, բայց չկա րո ղա ցան ձևա վո րել ի րենց իսկ 
օ րա կար գը՝ ո րակ յալ և  ար դար քա ղա քա յին մի ջա վայր ու նե նա լու ի րա վուն քը։ 

 Մի գու ցե քի՞չ էինք, կամ վեր լու ծա կան նե րո՞ւժն էր քիչ, կամ մի գու ցե սխա՞լ էր 
միայն ակ տի վիստ նե րին ա պա վի նե լը։  Մի գու ցե։ Այս ժո ղո վա ծուն քա ղա քա յին 
խնդիր նե րի մա սին խո սե լու փորձ է, ո րում մաս նա գի տա կան տար բեր ճա նա-
պարհ ներ ան ցած ու տար բեր գի տե լիք ներ ու նե ցող մաս նա գետ նե րը սահ մա-
նում են խնդիր ներն ու ա ռա ջադ րում լու ծում նե րը։ 

Այս վեր բեռն ման ա մե նա հիմ նա րար ա ռանց քա յին քայլն, իմ կար ծի քով, 
պետք է լի նի քա ղա քա շի նութ յու նը, կամ ա վե լի ճիշտ՝ այ սու հետ քա ղա քա յին 
պլա նա վոր ման, որ պես ա ռան ձին գի տա կար գի կա յա ցու մը, և  վեր ջի վեր ջո 
հաս կա նանք.

 Քա ղաք նե րը պլա նա վո րե՞լ, թե՞ շի նել... 

 Դեռևս 2013 թվա կա նին ուր բան լա բում « Քա ղա քա շի նա կան ծրագ րա յին 
փաս տաթղ թե րի վեր լու ծութ յան և  զար գաց ման ծրագ րի» շրջա նա կում բարձ-
րաց նե լով քաղաքաշինություն եզ րույ թի հետ կապ ված խնդիր նե րը, ա ռա-
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ջարկ վեց կի րա ռութ յան մեջ դնել այդ ժա մա նակ ՀՀ օ րենսդ րութ յամբ ար դեն 
ամ րագր ված տարածականպլանավորում (spatial planning) եզ րույ թը։  Հե տա-
գա տա րի նե րին այդ եզ րույ թի կի րա ռութ յան մեջ դնե լու հետ կապ ված խնդիր-
ներն ու ո րո շա կի դան դա ղու մը հու շե ցին քաղաքայինպլանավորում (urban 
planning) եզ րույ թի նպա տա կա հար մա րութ յու նը։ Այս և  մի շարք այլ եզ րույթ-
նե րի կի րա ռութ յա նը և դ րա նից ա ռա ջա ցող շփո թին այս տա րի նե րին հրա պա-
րա կա յին զե կու ցում նե րում ու հար ցազ րույց նե րում անդ րա դար ձել ենք թե՛ ես, 
թե՛ այլ մաս նա գետ ներ։ 

Այս հրա տա րա կութ յան պատ րաստ ման ա մե նա վաղ փու լում բո լոր հե ղի-
նակ նե րին որ պես մաս նա գի տա կան խմբա գիր խնդրել եմ քաղաքաշինության 
փո խա րեն օգ տա գոր ծել հենց քաղաքայինպլանավորում եզ րույ թը դա սա կան 
ի մաս տով՝ միև նույն ժա մա նակ ա ռա ջար կե լով քաղաքաշինություն եզ րույթն 
օգ տա գոր ծել հատ կա պես խորհր դա յին կամ առ հա սարկ ան կա խութ յան շրջա-
նին նա խոր դած քա ղա քա յին գոր ծըն թաց նե րի հա մար, կամ այն դեպ քե րում, 
երբ ցան կա նում ենք մատ նան շել խորհր դա յին ժա մա նա կաշր ջա նի տրա մա-
բա նութ յան կի րա ռու մը մեր օ րե րում, ին չը, ցա վոք, հա ճախ է պա տա հում։ 

 Լա՛վ, հարց է ա ռա ջա նում, թե ո՛րն է խնդի րը, և  արդ յոք եզրո՞ւյթն է, որ պետք 
է «գե ղեց կաց նի» ո լոր տը։

Քաղաքաշինություն եզ րույ թը, ո րը են թադ րա բար փո խառն ված է ռու սե րե-
նից, են թադ րում է քա ղաք ներ շի նել կամ կա ռու ցել։ Այն հատ կա պես վե րա բե-
րում է խորհր դա յին, կամ ին չո՞ւ ոչ՝ նա խա խորհր դա յին հա մա տեքս տին, երբ 
(խա նա կան կամ ցա րա կան) քա ղա քա յին կենտ րո նա կան իշ խա նութ յունն էր 
զար գաց նում քա ղա քա յին են թա կա ռուց վածք նե րը։ Ե թե այս գի տա կար գի 
ձևա վոր ման ժա մա նա կաշր ջան դի տար կենք 1930-ա կան նե րը, ա պա հա-
ջոր դած շրջա նում խորհր դա յին տրա մա բա նութ յու նը են թադ րում էր մեկ դե-
րա տա կար՝ պե տութ յու նը՝ որ պես հո ղի սե փա կա նա տեր, որ պես մեկ կենտ րո-
նաց ված պատ վի րա տու և  որ պես միաս նա կան սե փա կա նա տեր։ Այդ տրա մա-
բա նութ յան շրջա նա կում պե տութ յունն էր հան դի սա նում բա ռի բուն ի մաս տով 
քա ղաք ներ կա ռու ցո ղը։

Արևմտ յան գրա կա նութ յան մեջ այս գի տա կար գի հա մար միշտ օգ տա-
գործ վել են բնակավայրերիկամավաններիպլանավորում (town planning), 
ուրբանիզմ (urbanism), քաղաքայինպլանավորում եզ րույթ նե րը։ Դ րանք լա-
վա գույնս ներ կա յաց նում են ա զատ շու կա յի պայ ման նե րում տա րա ծութ յան 
կամ քա ղաք նե րի զար գաց ման գոր ծըն թա ցը, երբ հան րա յին իշ խա նութ յուն-
նե րը հազ վա դեպ են հան դես գա լիս որ պես բուն կա ռու ցող և  հիմ նա կա նում 
ու ղեն շում են զար գաց ման ըն թացքն ու գծում ան թույ լատ րե լի սահ ման նե րը՝ 
«կար միր գծե րը», ո րոնց շրջա նա կում և  ան կան խա տե սե լի ժա մա նա կա յին 
կտրված քում շատ հա ճախ ան հատ կա ռու ցա պա տո ղը կա րող է ի րա կա նաց-
նել դրա կա ռու ցա պա տու մը։ 
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Ուս տի, քաղաքաշինությունեզ րույ թիփո խա րի նու մը քաղաքայինպլանավո
րում եզ րույ թով հնա րա վո րութ յուն կտա վե րարժ ևո րե լու բնա գա վա ռը և  փո խե լու 
դրա տրա մա բա նա կան ալ գո րիթ մը։  Հա յաս տա նի  Հան րա պե տութ յան օ րենս-
դրութ յու նը քաղաքաշինություն եզ րույ թի կի րառ մամբ են թադ րում է ե րեք հիմ-
նա կան խո շոր ուղ ղութ յուն ներ՝ տա րա ծա կան պլա նա վո րում, շեն քե րի նա խա-
գծում և  կա ռու ցում, ինչ պես նաև դրանց շա հա գոր ծում։ Այս լայն հաս կա ցութ յու նը 
ե թե տե ղա վոր վել է խորհր դա յին մեկ կենտ րո նից ղե կա վար վող հա մա կար գում, 
ա պա ա զատ շու կա յա կան կամ ե թե կու զեք՝ ա զա տա կան-ժո ղովր դա վա րա կան 
հան րա յին կա ռա վար ման հա մա կար գում դառ նում է ան հաս կա նա լի, ա վե-
լին՝ ժա մա նա կավ րեպ։  Քա ղա քա յին կամ տա րա ծա կան պլա նա վո րու մը թույլ է 
տա լիս քա ղա քա կա նութ յան մշակ ման մա կար դա կով ծրագ րա վո րել ու կա ռա-
վա րել տա րա ծա կան գոր ծըն թաց ներն ու զար գա ցում նե րը։ Ուս տի, ուղ ղա կի 
ի մաս տով որ պես գի տա կարգ կա րե լի է դի տար կել քաղաքայինպլանավորումը
քա ղա քա յին տա րածք նե րում և  քա ղա քա յին միա վոր նե րի հա մար, ա վե լի լայն 
ընդգրկ ման տա րածք նե րում՝ տարածքային պլանավորում (regional/territorial 
planning), իսկ միա սին՝ տարածականպլանավորում։

 Մի քա նի այլ եզ րույթ նե րի վե րա բեր յալ անդ րա դարձ ներ դեռ կլի նեն, բայց 
սկզբում փոր ձենք պար զել, թե ինչ ենք հաս կա նում քաղաքայինպլանավորում 
ա սե լով, քա նի որ խորհր դա յին ժա ռան գութ յան ու հետ խորհր դա յին ի րո ղութ-
յուն նե րի պայ ման նե րում կար ծես թե ու նենք այլ շար ժի չով (տվյալ դեպ քում՝ 
սո վե տա կան) մե քե նա, որն ար տա քուստ կար ծես թե այլ (հա մա պա տաս խա-
նա բար՝ ար տա սահ ման յան) մե քե նա է։

Ինչ պե՛ս պլա նա վո րել

 Տա րա ծութ յան կազ մա կերպ ման կենտ րո նաց ված հա մա կար գը են թադ րում 
էր նաև ուղ ղա հա յաց «պլա նա վո րում», ուս տի տար բեր մա կար դակ նե րում տա-
րա ծա կան ռազ մա վա րա կան փաս տաթղ թե րի հա մա կար գը ողջ երկ րի տա-
րած քի հա մար՝ մշակ վող տա րաբ նա կեց ման ուր վագ ծե րից մինչև թա ղա մա սի 
հա մար նա խա տես ված ման րա մասն հա տա կագծ ման նա խագ ծե րը, են թադ-
րում էր ու ղիղ «տո տա լի տար» ի րա կա նա ցում։  Սա կայն ա զատ շու կա յա կան 
պայ ման նե րում բո լոր տե սա կի տա րա ծա կան փաս տաթղ թերն ու նեն ռազ մա-
վա րա կան բնույթ, և  միայն ստո րին մա կար դա կում գտնվող փաս տա թուղթն 
է, որ կա րող է ու նե նալ ի րա վա կան կար գա վի ճակ, քա նի որ դրան վե րա բե րող 
կար գա վո րում ներն ու նեն գույ քա յին ի րա վուն քի սահ մա նա փա կում ներ։  Հենց 
այդ կար գա վո րում ներն են ձևա վո րում տար բեր տե սա կի մի ջամ տութ յուն նե-
րի, մաս նա վո րա պես՝ շի նա րա րա կան թույլտ վութ յուն նե րի շրջա նակն ու «կար-
միր գծե րը»։ 

Այս պի սով, ստորև բեր ված աղ յու սա կում ա ռա ջարկ վում է վե րա նա յել տա-
րա ծա կան պլա նա վոր ման փաս տաթղ թե րի հա մա կար գի հիե րար խիկ կա-
ռուց ված քը՝ հատ կա պես կար ևո րե լով ուրվագիծ, նախագիծ և  հատակագիծ 
եզ րույթ նե րի գոր ծա ծութ յու նը տար բեր տե սա կի փաս տաթղ թե րի հա մար։ 
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Այս աղ յու սա կը նպա տակ ու նի նախ ևա ռաջ վե րարժ ևո րե լու և  նո րո վի ներ-
կա յաց նե լու այս պա հին շրջա նա ռութ յան մեջ ե ղած գոտ ևոր ման նա խագ ծե րը՝ 
դրանք դի տար կե լով որ պես կառուցապատման գոտևորման հատակագիծ։
Միայն այդ փաս տաթղ թի ան վան մեջ հա տա կագ ծի կի րա ռու մը նպա տակ ու-
նի շեշ տադ րե լու դրա կար ևո րութ յու նը և  այն դի տար կե լու որ պես քա ղա քա յին 
պլա նա վոր ման ա մե նաա ռանց քա յին և  կեն սա կան փաս տա թուղթ։ 

Մակարդակներ Խորհրդային Հետխորհրդային
Առաջարկվող 

(այլ ընտրանքային)

Ազգային / ողջ երկրի 
տարածքի համար

Գոյություն չի ունեցել Տարաբնակեցման 
կամ տարածքային 
կազմակերպման 
գլխավոր նախագիծ 

Ազգային պլանավորման 
ուրվագիծ

Տարածքային / 
ռեգիոնալ / 
մարզային

Շրջանային 
հատակագիծ

Մարզերի 
(տարածքային/
ռեգիոնալ մակարդակ), 
կամ մեկից ավելի 
համայնքների 
տարածքներ ընդգրկող 
տարածքային 
հատակագծման 
նախագծեր

Տարածքային 
պլանավորման նախագիծ

Մեկից ավելի 
համայնքներ 
ընդգրկող 
տարածքներ

Գոյություն չի ունեցել Միկրոռեգիոնալ 
տարածքային 
հատակագծման 
նախագծեր

Բացառել և ներառել 
տարածքային 
պլանավորման 
նախագծերի կազմում։

Համայնքային / 
բնակավայր

Գլխավոր 
հատակագիծ

Գլխավոր հատակագիծ Քաղաքային զարգացման 
գլխավոր նախագիծ

Համայնքային / 
բնակավայր

Մանրամասն 
հատակագծման 
նախագիծ

Գոտևորման նախագիծ Կառուցապատման 
գոտևորման հատակագիծ

Համայնքային / 
բնակավայր

Պատմամշակութային 
հիմնավորման 
նախագծեր

Պատմամշակութային 
հիմնավորման 
նախագծեր

Ներառել տարածքային 
պլանավորման կամ 
քաղաքային զարգացման 
գլխավոր նախագծերի 
կազմում և պարտադիր 
մաս համարել 
կառուցապատման 
գոտևորման 
հատակագծերում։

Առանձին 
վարչատարածքային 
միավորների 
կամ դրանց խմբերի 
համար

Գոյությունչիունեցել։ Այլ համակարգերի 
տարածքային 
կազմակերպման և 
ենթակառուցվածքների 
տեղաբաշխման 
նախագծեր 

Որպես առանձին 
տարածքների 
զարգացման ուրվագծեր 
ներառել տարածքային 
պլանավորման կամ 
քաղաքային զարգացման 
գլխավոր նախագծերի 
կազմում, որից 
բխում է գոտևորման 
հատակագիծը։ 
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 Պարզ ներ կա յաց նե լու հա մար անհ րա ժեշտ է վե րա նա յել ներ կա յիս այն կար-
գա վո րու մը, որ հա մայն քը կամ բնա կա վայ րը նախ և  ա ռաջ պետք է մշա կեն 
գլխա վոր հա տա կա գիծ և  միայն ըստ անհ րա ժեշ տութ յան մշա կեն գոտ ևոր-
ման նա խա գիծ նոր զար գա ցող կա ռու ցապտ վող տա րածք նե րի հա մար։ Այն, 
ինչ պես եր ևում է աղ յու սա կից, փո խա րի նել է ման րա մասն հա տա կագծ ման 
նա խագ ծին (խորհր դա յին տա րի նե րին կոչ վում էր ПДП), ո րը չէր են թադ րում 
կոնկ րետ այդ նա խագ ծի պատ վի րա տո ւի կող մից չի րա կա նաց վող կա ռու-
ցա պա տում։ Այդ նա խագ ծով են թադր վում է կա պել շեն քե րը տա րա ծութ յանն 
ու բա րե կար գել դրանք։  Դա, ինչ պես են թադր վում էր «one-man show քա ղա-
քա շի նութ յան» շրջա նա կում, մի գու ցե ի րա տե սա կան էր։  Բայց ինչ պես ար-
դեն նշվեց, այժմ ար դեն մենք խնդիր ու նենք ա պա հո վե լու կա ռու ցա պատ ման 
գոտ ևո րումն ան կախ այն բա նից, թե ո՛վ և  ե՛րբ է նա խա տե սում ի րա կա նաց նել 
կա ռու ցա պա տու մը։ 

Այս տեղ կա րող է նո րից ա ռա ջա նալ հար ցը՝ արդ յոք նա խագ ծի ա նո՞ւնն է, որ 
պետք է «գե ղեց կաց նի» մեր քա ղաք նե րը։ 

 Պա տաս խա նը միան շա նակ է՝ ա յո՛։  Պետք է հաշ վի առ նել, որ ներ կա յիս տա-
րա ծա կան պլա նա վոր ման մաս նա գետ նե րը, ո րոնք, դժբախ տա բար, եր բեմն 
պա կաս ճկուն են ա վագ սերն դի մի շարք գոր ծըն կեր նե րից, սեր վել և կրթ վել 
են խորհր դա յին տա րի նե րի քա ղա քա յին պլա նա վոր ման կամ այդ դեպ քում, 
բա ռիս բուն ի մաս տով՝ քա ղա քա շի նութ յա՛ն ա վան դույթ նե րով։ Ն րանք պետք 
է գի տակ ցեն ժա մա նա կի հրա մա յա կան հան դի սա ցող և  նույ նիսկ ինչ-որ տեղ 
ու շա ցած՝ նոր տի պի տա րա ծա կան պլա նա վոր ման փաս տաթղ թե րի անհ րա-
ժեշ տութ յունն ու ըն կա լեն դրանց տրա մա բա նութ յու նը։ Դ րանք պետք է դա-
դա րեն զուտ քա ղա քա շի նա կան ծրագ րա յին փաս տա թուղթ լի նե լուց և  պետք 
է վե րած վեն ի րա վա կան փաս տաթղ թի՝ հիմ քում ու նե նա լով տա րա ծութ յան 
զար գաց ման և  օգ տա գործ ման ծրագ րու մը։ Այն, վեր ջին հաշ վով, ուղ ղա կի 
ազ դե ցութ յուն ու նի մար դու հիմ նա րար ի րա վունք հան դի սա ցող սե փա կա-
նութ յան ի րա վուն քի վրա՝ սահ մա նե լով «կար միր գծե րը»։ 

 Նախ կի նում ա ռիթ ներ ու նե ցել եմ պնդե լու, որ վե րոնշ յալ «կար միր գծե րը» 
հան դի սա նում են տվյալ հո ղա մա սի կամ առ հա սա րակ ան շարժ գույ քի ի րա-
վունք նե րի կամ ա վե լի ճիշտ՝ սահ մա նա փա կում նե րի, մի մա սը։  Վերց նենք 
ո րևէ քա ղա քի նույն գո տու 600-ա կան քմ  մա կե րես ու նե ցող եր կու հո ղա մա սեր, 
ո րոն ցից մե կի վրա կա րե լի է կա ռու ցել ա ռա վե լա գույ նը 3 հարկ, իսկ մյու սի 
դեպ քում թույ լատր վում է կա ռու ցել մինչև 7 հարկ. ու րեմն 600-ա կան քմ  մա-
կե րես ու նե ցող այդ եր կու հո ղա մա սե րը կա րող են ու նե նալ բո լո րո վին տար բեր 
շու կա յա կան ար ժեք ներ։ 

 Հաշ վի առ նե լով կամ ա վե լի ճիշտ են թադ րե լով, որ քա ղա քա յին իշ խա նու-
թյուն նե րը պլա նա վոր ման ըն թաց քում դժվա րութ յամբ են կա րո ղա նում մատ-
նան շել զար գա ցում նե րի ճիշտ ըն թաց քը, տար բեր ժա մա նա կաշր ջան նե րում 
տար բեր լու ծում ներ են նա խանշ վել։  Գոտ ևոր ման (կամ zoning-ի) ինս տի տու-
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տը են թադ րում է քա ղա քա յին տա րած քի բաշ խու մը կա ռու ցա պատ ման կար-
գա վոր ման գո տի նե րի՝ հա մա ձայն թույ լատ րե լի օգ տա գործ ման կամ ա վե լի 
ճիշտ՝ կա ռու ցա պատ ման ձևե րի. օ րի նակ՝ գոր ծա ռույթ (function), կա ռու ցա-
պատ ման խտութ յուն, կա ռու ցա պատ ման բարձ րութ յուն, փո ղո ցից հետնըս-
տում (set back) կամ կար միր գիծ և  այլն։  Ժա մա նա կի ըն թաց քում առ հա սա-
րակ գոտ ևոր ման կամ zoning-ի վե րա բեր յալ վե րա պա հում նե րը տար բեր 
երկր նե րում ա վե լի ու ա վե լի են շա տա նում։  Հա ճախ կար գա վո րում նե րը են-
թադ րում են, որ ինչ-ինչ դեպ քե րում և  կոնկ րետ հան գա մանք նե րի պա րա գա-
յում հնա րա վոր է բա վա կան բար դաց ված, ժո ղովր դա վա րա կան երկր նե րում 
հա ճախ նաև՝ տե ղա կան մա կար դա կով քա ղա քա կա նաց ված գոր ծըն թաց նե-
րով, վե րա նա յել առ կա կար գա վո րում նե րը։  Դա ոչ միայն բե րում է գոտ ևոր-
ման ինս տի տու տի ար ժեզրկ ման, այլև վատ նում է հան րա յին բա րիք ստեղ ծե-
լու տե ղա կան նե րուժն ու ժա մա նա կը, կրքեր բոր բո քում։ 

 Սա կայն՝ ան կախ այն բա նից, թե ինչ պես ենք վե րա բեր վում գոտ ևոր ման 
ինս տի տու տին, և  ինչ քննար կում ներ կան մի ջազ գա յին ու տե ղա կան հար-
թակ նե րում, մաս նա գի տա կան շրջա նակ նե րը ա զատ շու կա յի պայ ման նե րում 
դեռ չեն գտել քա ղա քա յին պլա նա վոր ման մեկ այլ ա վե լի լավ մի ջա վայր՝ ինչ-
պի սին ժո ղովր դա վա րութ յան դեպ քում է1։ 

Այս հա մա տեքս տում, կար ծում եմ, կար ևոր է ֆիք սել «կար միր գծե րի» սահ-
ման ներն ու, հետ ևա բար՝ բո վան դա կութ յու նը։ Օ րի նակ, ինչ պե՛ս պետք է կա-
նո նա կարգ վի որ ևէ փո ղո ցի, տվյալ դեպ քում՝ Եր ևա նի  Սար յան,  Թու ման յան, 
 Պուշ կին փո ղոց նե րի հատ ման հատ վա ծում մայ թեզ րի սրճա րան նե րի կա-
ռու ցա պա տու մը։ Այ սօր դրան ցից մի քա նիսն ու նեն սե ղան ներ միայն շեն քին 
հա րող հատ վա ծում և  չու նեն՝ փո ղո ցի երթ ևե կե լի հատ վա ծին հա րող մա սում։ 
 Կամ դրան ցից մի քա նի սը բազ կա թոռ ներ են տե ղադ րել ա ռանց այն էլ նեղ 
մայ թին, իսկ կան դեպ քեր, որ մայ թին պահ պան վել է ծա ռե րի հա մար նա խա-
տես ված կա նաչ գո տին, դրված են բազ կա թո ռով սե ղան, շեն քին հա րա կից 
բազ մոց և  սե ղան, իսկ վեր ջում՝ մնա ցոր դա յին մայթ, որ պես զի հե տիոտ նը 
անց նի։ Արդ յոք մենք սա դի տար կո՞ւմ ենք որ պես քա ղա քա յին պլա նա վոր ման 
փաս տաթղ թի շրջա նա կում կար գա վոր վող նորմ, թե՞ դա թող նում ենք քա ղա-
քա յին իշ խա նութ յուն նե րի ներ կա յա ցու ցիչ նե րի հա յե ցո ղութ յա նը՝ սո ցիա լա կան 
ար դա րութ յան, գե ղա գի տա կան ու կո ռուպ ցիոն ռիս կե րով հան դերձ։ 

Այս խնդրի լուծ ման և  հատ կա պես  Հա յաս տա նում այս ինս տի տու տի կա յաց-
ման հա մար մի քա նի ան գամ ար դեն ա ռա ջար կել եմ, որ քա ղա քա յին կա ռու-
ցա պատ ման կար գա վոր ման թույ լատ րե լի հիմ նա կան գոր ծիք նե րի փո խա րեն 

1 «Չարի և մեղքի այս աշխարհում կառավարման տարբեր ձևեր են փորձվել ու դեռ էլի կփորձվեն։ 
Որևէ մեկը պատրանքներ չունի, թե ժողովրդավարությունը կատարյալն է կամ ամենաիմաստունը։ 
Հարկավ, ասված է, որ ժողովրդավարությունը կառավարման վատթարագույն ձևն է՝ եթե բացառում 
ենք մյուս բոլոր այն ձևերը, որոնք ժամանակ առ ժամանակ փորձվել են». Ուինսթոն Ս. Չերչիլ, 
նոյեմբերի 11, 1947թ.։



14

նշվի ան թույ լատ րե լի նե րի շրջա նա կը։ Ա ռա ջին հա յաց քից այս չնչին փո փո-
խութ յու նը հնա րա վո րութ յուն կտա էա կա նո րեն եր կա րաձ գե լու այդ կար գա-
վոր ման ար տա ցո լում հան դի սա ցող փաս տաթղ թի ժամ կետն ու այն կդարձ նի 
ա վե լի ճկուն։  Վեր ջի վեր ջո, պետք է ըն դու նենք, որ քա ղա քա յին պլա նա վո րու մը 
ոչ թե հնա րա վոր զար գա ցում նե րի նա խան շումն է` այլ ան թու յատ րե լի զար-
գա ցում նե րի կան խա տե սու մը: Այն գի տա կար գը, ո րը բա ցա հայ տում է տա րա-
ծութ յան նե րու ժը, կոչ վում է քա ղա քա յին նա խագ ծում կամ քա ղա քա յին մի ջա-
վայ րի ձևա վո րում (անգ լե րեն՝ urban design)։ 

Ա ռա ջին հար ցը, ո րը կա րող է ա ռա ջա նալ՝ լա՛վ, իսկ ինչ պե՞ս ենք կա րո ղա-
նա լու, այս պես ա սած՝ մեկ շնչով մշա կել նման փաս տա թուղթ մի ի րա կա նու-
թյու նում, ո րում երբ ևէ նման փաս տա թուղթ չի ե ղել։ Ա մեն ևին չեմ կար ծում, որ 
մենք կա րո ղա նա լու ենք միան գա մից կար գա վո րել քա ղա քա յին տա րա ծու-
թյան կազ մա կերպ ման բո լոր բա ղադ րիչ նե րը, բայց պետք է ըն դու նենք, որ 
այս գոր ծըն թա ցը պետք է սկսել և  պետք է փուլ առ փուլ ձևա վո րել նման փաս-
տաթղ թե րը։ Իսկ թե ով քե՛ր պետք է մշա կեն դրանք, ա ռա ջար կում եմ պար զա-
պես ըն թեր ցել այս հրա տա րա կութ յան հե ղի նակ նե րի տեքս տե րը։ 

Պ լա նա վո րե լով պահ պա նութ յու նը 

Ար դեն քննարկ ված աղ յու սա կում նկա տում ենք նաև  Պատ մամ շա կու թա յին 
հիմ նա վոր ման նա խագ ծե րի դե րի վե րարժ ևո րու մը։ Այն՝ իր բնույ թով լի նե լով 
ան հաս կա նա լի և  լի նե լով վե րա կան գող ճար տա րա պետ նե րի «մե նաշ նոր հը», 
ու նի շփո թեց նող կար գա վի ճակ։ Չ նա յած այն փաս տին, որ պատ մութ յան և 
մ շա կույ թի հու շար ձան նե րի պահ պա նա կան գո տի նե րը ցան կա ցած տա րա ծա-
կան պլա նա վոր ման փաս տաթղ թի մաս են, սա կայն դրանք կա րող են մշակ վել 
ա ռան ձին։ Անհ րա ժեշ տութ յուն է դրանք դարձ նել գրե թե բո լոր փաս տաթղ թե րի 
մաս և  պար տա դիր՝ կա ռու ցա պատ ման գոտ ևոր ման հա տա կագ ծե րում։ 

Առ հա սա րակ, վե րա նայ ման կա րիք ու նեն նաև պատմության և մշակույ
թի, պատմաճարտարապետական, ճարտարապետական հուշարձաններ 
եզ րույթ նե րը։  Մի ջազ գա յին գրե թե բո լոր փաս տաթղ թե րում դրանք ար դեն 
դի տարկ վում են լայն՝ ժառանգություն հա մա տեքս տում։  Հի շեց նենք՝  Հա յաս-
տա նի  Հան րա պե տութ յան գոր ծող օ րենսդ րութ յամբ դրանք ան վան վում են 
պատմությանևմշակույթիանշարժհուշարձաններ, ո րում ամ րագր ված է նաև 
պատմականմիջավայր հաս կա ցութ յու նը։ 

Այս մի ջա վայ րե րի պահ պա նութ յան խնդիր ներն ու հատ կա պես դրանց 
պատ շաճ պահ պա նութ յան հա մար անհ րա ժեշտ սահ մա նա փա կում նե րը ներ-
կա օ րենսդ րութ յամբ կար գա վոր վում են պահ պա նա կան գո տի նե րի հա մա-
կար գի շրջա նա կում, որն ի րե նից ներ կա յա ցում է բուն մի ջա վայ րի տա րած քը՝ 
պահ պա նութ յան գո տին, կա ռու ցա պատ ման կար գա վոր ման գո տին և  կեն-
սա պատ կե րի (լանդ շաֆ տի) պահ պա նութ յան գո տին։  Հատ կա պես վեր ջին 
եր կու սի և  առ հա սա րակ պահ պա նա կան գո տի նե րի վե րա բեր յալ առ կա չեն 
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օ րենսդ րա կան և  մե թո դա բա նա կան լու ծում ներ, և  հա տու կենտ մշակ ված 
փաս տաթղ թե րում նշված գո տի նե րի ձևա վո րու մը ձեռք չի բե րել հստակ տրա-
մա բա նութ յուն ու ալ գո րիթմ։ Այդ նպա տա կով մշակ ված գրե թե բո լոր տա րա-
ծա կան պլա նա վոր ման փաս տաթղ թե րում հան դի պում է միայն ա ռա ջին ա մե-
նադ յու րին եզ րույ թը՝ պահպանությանգոտին։ 

Այս մա սով հատ կա պես հրա տապ անհ րա ժեշ տութ յուն է պահ պա նա կան 
գո տի նե րի հա մա կար գի ին տեգ րու մը կա ռու ցա պատ ման գոտ ևոր ման հա-
տա կագ ծե րում, այլ կար գա վո րում նե րում և  այն հնա րա վո րինս հստա կեց նե լը։ 
Այ սօր, օ րի նակ, պատ մութ յան և մ շա կույ թի հու շար ձա նի կար գա վի ճակ ու նե-
ցող կա ռույց նե րում հա մա տա րած կեր պով փո փոխ վող դռներն ու պա տու հան-
նե րը, ճա կատ նե րին կախ վող օ դո րա կիչ ներն ու ցու ցա նակ նե րը կար ծես թե 
դուրս են մնում քա ղա քա յին պլա նա վոր ման գոր ծըն թա ցից։ Իսկ պահ պան վող 
կա ռույց նե րի (օ րեն քով՝ պատ մութ յան և մ շա կույ թի հու շար ձան նե րի) փո փոխ-
ման թույլտ վութ յուն նե րը տրվում են սուբ յեկ տիվ վար չա րա րա կան տրա մա-
բա նութ յամբ ձևա վոր ված ինչ-ինչ հանձ նա ժո ղով նե րում, ո րոնց թե՛ կազ մը, թե՛ 
աշ խա տա կար գը, թե՛ առ հա սա րակ ո րո շում նե րի ըն դուն ման մե թո դա բա նու-
թյունն ան հայտ են։ Ե թե միջ նա դար յան կա ռույց նե րի, մաս նա վո րա պես՝ հոգ ևոր 
կա ռույց նե րի դեպ քում կար ծես թե առ կա է մաս նա գի տա կան փո խըմբռ նում 
(չնա յած այս տեղ էլ են լի նում շատ վի ճե լի մի ջամ տութ յուն ներ), ա պա ուշ միջ-
նա դա րի և  նոր շրջա նի դեպ քում առ հա սա րակ չկա հա մընդ հա նուր ըն դու նե լի 
շրջա նակ։ Արդ յուն քը կա րե լի է նկա տել ա մե նու րեք։ 

 Դեռ ա վե լին, բա վա կան եր կար ան վա նում ու նե ցող ՀՀ օ րեն քը պատ մու-
թյան և մ շա կույ թի ան շարժ հու շար ձան նե րի ու պատ մա կան մի ջա վայ րի 
պահ պա նութ յան և  օգ տա գործ ման մա սին կար ծես թե խո սում է պատ մա կան 
մի ջա վայ րե րի պահ պա նութ յան մա սին։  Սա կայն թե՛ օ րեն քի բուն տեքս տում, 
թե՛ դրա նից բխող ի րա վա կան ակ տե րում, թե՛ հու շար ձա նի կար գա վի ճա կը հա-
վաս տող պե տա կան ցան կե րում գրե թե բա ցա կա յում են պահ պան վող պատ-
մա կան մի ջա վայ րե րը։ Չ նա յած այն փաս տին, որ ցան կե րում առ կա են մի քա-
նի ամ բող ջա կան պահ պան վող պատ մա կան մի ջա վայ րեր, սա կայն օ րենս-
դրութ յան ե զա կի (singular) հու շար ձա նա յին պահ պա նութ յան բնույ թը գրե թե 
զրո յաց նում է դրա արդ յու նա վե տութ յու նը։  Մեկ օ րի նակ՝ 2004 թվա կա նից ի 
վեր Ա բով յան փո ղո ցը պահ պան վում է որ պես մեկ ամ բող ջա կան պատ մա կան 
մի ջա վայր։  Կար ծում եմ՝ այս տեղ ա մեն ինչ դառ նում է պարզ... 

Է՛լ ա վե լ ի լավ ճար տա րա պետ ներ 

 Խո սե լով հանձ նա ժո ղով նե րի մի ջո ցով քա ղա քա յին խնդիր նե րը լու ծե լու 
մա սին, հատ կա պես անհ րա ժեշտ է կար ևո րել կա ռու ցա պա տու մը այս ձևով 
կար գա վո րե լու ա նըն դու նե լիութ յու նը։  Հա յաս տա նի գրե թե բո լոր քա ղաք նե-
րը դեռևս խորհր դա յին տա րի նե րին ու նե ցել են քա ղա քա շի նա կան խոր հուրդ-
ներ, ո րոնց մի ջո ցով խորհր դակ ցա կան տրա մա բա նութ յամբ հա վա նութ յան 
են ար ժա նա ցել տա րա տե սակ քա ղա քա յին մի ջամ տութ յուն նե րը։  Հատ կա պես 
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Եր ևա նի դեպ քում դրա ձևա վոր ման տրա մա բա նութ յու նը, ո րո շում նե րի ըն-
դուն ման խորհր դատ վա կան բնույ թը, քննարկ վող նա խագ ծե րի ընտ րութ յան 
տրա մա բա նութ յունն ու չա փո րո շիչ նե րը միշտ ե ղել են հան րա յին և  մաս նա գի-
տա կան քննար կում նե րի ու քննա դա տութ յան ա ռար կա։ Ե թե հաշ վի առ նենք 
մաս նա գի տա կան նեղ շրջա նա կը, ո րը տա րի ներ շա րու նակ ու նե ցած փոր ձի 
կամ այլ պատ ճա ռով ձևա վո րել են այդ խոր հուրդ նե րը՝ դրան ցում ընդգըրկ-
ված հե ղի նակ նե րին հա ճախ դարձ նե լով «ա վե լի լավ ճար տա րա պետ ներ», 
ստեղ ծել էին փակ շրջան։ Դ րա պատ ճա ռով, նաև այս տա րի նե րի ըն թաց քում 
մաս նա գի տա կան շրջա նա կում չի ձևա վոր վել պա հանջ՝ վե րա նա յե լու առ հա-
սա րակ կա ռու ցա պատ ման չա փո րո շիչ ներն ու թույ լատ րե լի կա ռու ցա կար գե-
րի ալ գո րիթ մը. գրե թե բո լո րը և  հատ կա պես «ա վե լի լավ ճար տա րա պետ ներ» 
դար ձած նե րը գոհ էին և  եր ջա նիկ։ 

 Մոտ մեկ տաս նամ յակ ա ռաջ ինքս հակ ված էի այն մտքին, որ դա սերն դա-
յին խնդիր է, և  որ նոր սերն դի ճար տա րա պետ նե րը չեն մտնե լու այդ «շրջա նի» 
մեջ։  Ցա վոք, վեր ջին տա րի նե րին Եր ևա նում եր կու ան գամ ձևա վոր ված, այս-
պես կոչ ված՝ քա ղա քա շի նա կան խոր հուրդ նե րը, ո րոնց կազ մում գրե թե բո լո րը 
ան կա խութ յան սերն դի ճար տա րա պետ ներ են, շա րու նա կեց նույն ա րա տա վոր 
շրջա նը։ Այ սօր էլ պարզ ու հաս կա նա լի չեն, թե ի՛նչ տրա մա բա նութ յամբ են 
ձևա վոր վում այդ խոր հուրդ նե րը, ի՛նչ չա փո րո շիչ նե րով են դրա կան կամ բա-
ցա սա կան դիր քո րո շում հայտ նում որ ևէ լուծ ման վե րա բեր յալ, և  ի վեր ջո, ի՛նչ 
ի րա վա կան հեն քի վրա են դրանք աշ խա տում։ Այս տեղ կա րե լի է նույն կերպ 
խո սել պատ վեր նե րի ստաց ման և  բաշխ ման գոր ծում ա վե լի շա հա վետ դե րում 
հայտն վե լու ու նոր «ա վե լի լավ ճար տա րա պետ նե րի» շրջա նա կի մա սին։ 

 Բազ միցս ա ռիթ եմ ու նե ցել բարձ րա ձայ նե լու գլխա վոր ճար տա րա պե տի 
ինս տի տու տի, նա խագծ ման թույլտ վութ յան (ճար տա րա պե տա հա տա կա-
գծա յին ա ռա ջադ րան քի կամ հան րա հայտ АПЗ-նե րի), ինչ պես նաև նա խա-
գծող նե րի ար տո նագր ման ու լի ցեն զա վոր ման սկզբուն քա յին տար բե րութ յուն-
ների մա սին։ 

Ուս տի, այս մա սով միայն պետք է ար ձա նագ րել, որ գլխա վոր ճար տա րա-
պե տի ինս տի տու տի վե րաց ման2 ջա տա գով եմ ե ղել 2011 թվա կա նից, և  միայն 
նա խորդ տա րի հնա րա վոր դար ձավ ա զատ վել այդ ան հաս կա նա լի «ա վե լի 
լավ ճար տա րա պետ նե րի մեջ ա մե նա լավ ճար տա րա պետ» հաս կա ցութ յու-
նից։  Սա կայն դրա նից ո՛չ Եր ևան քա ղա քը շա հեց, ո՛չ էլ «սո վո րա կան մահ կա-
նա ցու ճար տա րա պետ նե րը»։ Ա վե լին, քա ղա քա յին իշ խա նութ յուն նե րի հա մար 
հա ճախ հպար տութ յան ա ռար կա դար ձած շի նա րա րա կան թույլտ վութ յուն նե-
րի ա ճը կար ծես թե գու ժում է ա պա գա յում սպաս վող քա ղա քա յին կո լապ սը։ 

2 «Գլխավոր ճարտարապետի ինստիտուտը ծիծաղելի է», հարցազրույց, https://www.aravot.
am/2011/06/02/333477/

https://www.aravot.am/2011/06/02/333477/
https://www.aravot.am/2011/06/02/333477/
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2015 թվա կա նին, այդ ժա մա նակ ա մե նաակ տիվ զար գա ցող քա ղաք նե րից 
մե կի՝  Դի լի ջա նի կա ռու ցա պատ ման կար գա վոր ման հա մար ըն դուն վեց « Հա-
յաս տա նի  Հան րա պե տութ յան  Տա վու շի մար զի  Դի լի ջան հա մայն քի և  հա րա-
կից տա րածք նե րի զար գաց ման և  ներդ րում նե րի խրա խուս ման մա սին» օ րեն-
քը, ո րով քա ղա քա շի նա կան գոր ծու նեութ յան կար գա վոր ման հա մար ա ռաջ 
քաշ վեց մեծ մա սամբ ներդ րող նե րից բաղ կա ցած խոր հուրդ ստեղ ծե լու գա ղա-
փա րը։ Ի նը հո գա նոց խոր հուր դը, ո րից 5-ը ներդ րող նե րի ներ կա յա ցու ցիչ ներ 
են, 1-ը՝ ա վա գա նու, ևս 3-ը՝ ճար տա րա պե տութ յան բնա գա վա ռում փորձ ու-
նե ցող՝  Դի լի ջա նի բնա կիչ ներ, փո խա րի նե լու ե կավ տա րա ծա կան պլա նա վոր-
ման փաս տաթղ թե րին, ո րոնք ի դեպ առ կա էին, իսկ հա մայն քի գոր ծա ռույթ-
նե րը վե րա պա հեց մեկ այլ մարմ նի, ո րում հա մայն քը փոք րա մաս նութ յուն է։ 
2021 թվա կա նին ներդ րու մա յին մեկ այլ նա խա ձեռ նութ յուն ե ղավ, այս ան-
գամ՝ Ա րա գա ծոտ նի մար զում։ « Մայ լեռ» լեռ նա յին հանգս տա վայ րի կա ռուց-
ման ներդ րու մա յին ծրագ րի շրջա նա կում ներդ րող նե րը  Դի լի ջա նի օ րի նա կով 
ցան կա ցան «ձևա վո րել միաս նա կան տես լա կան, ինչ պես նաև գլխա վոր հա-
տա կագ ծի և  մեկ գա ղա փա րա խո սութ յան շուրջ ի րա կա նաց վող քա ղա քա շի-
նա կան նա խագ ծե րի պա րա գա յում՝ քա ղա քի ա ռա վել ամ բող ջա կան տես քը»3։ 
 Փաս տո րեն, քա ղա քա յին պլա նա վոր ման ինս տի տու ցիո նալ գոր ծիք նե րին նո-
րից ե կան փո խա րի նե լու վար չա կան, ան հա տա կան սուբ յեկ տիվ ո րո շում նե րի 
ըն դուն ման գոր ծըն թաց նե րը։

 Հո ղա յին քա ղա քա կա նութ յան գոր ծի քա կազ մի մա սով նույն պատ կերն ու-
նենք տա րա ծա կան պլա նա վոր ման մե խա նիզմ ներն օ րենք ներ տե ղա փո խե-
լիս։ Վ կան՝ ՀՀ  Հո ղա յին օ րենսգր քով և  կա ռա վա րութ յան ո րոշ մամբ ստեղծ ված 
միջ գե րա տես չա կան մի քա նի հանձ նա ժո ղով ներ, ինչ պես նաև հո ղե րի նպա-
տա կա յին նշա նա կութ յուն նե րի շփո թը,  Հո ղա յին օ րենսգր քի «տա րօ րի նակ 60-
րդ  հոդ վա ծը» և  բազ մա թիվ այլ լու ծում ներ, ո րոնք ի րենց վրա են «վերց նում» 
տա րա ծա կան պլա նա վոր ման փաս տաթղ թի գոր ծա ռույթ նե րը։ 

 Ճար տա րա պետ նե րի ար տո նագր ման ինս տի տու տը ևս  կար ևոր ձեռք բե րում 
եմ հա մա րում։ Չ նա յած պե տա կան հա մա կար գին մերձ կամ դրա մաս կազ-
մող ճար տա րա պետ նե րի ու հա րա կից մաս նա գետ նե րի հա մառ դի մադ րու-
թյա նը, մեր ճար տա րա պե տա կան հան րութ յա նը հա ջող վեց բռնել ինք նա կար-
գա վոր ման բարդ ճա նա պար հը և  հաս տա տա կամ լի նել այդ տեղ։  Հատ կա պես 
կար ևո րա գույն բա րե փո խում էր ճար տա րա պետ-քա ղա քա շի նա րա րի և  վե րա-
կանգ նող ճար տա րա պե տի ա ռանձ նաց ված ար տո նագ րե րի ներ մու ծու մը, ո րը 
կա րե լի է հա մա րել ճար տա րա պե տա կան հան րույ թի վեր ջին տա րի նե րի ա մե-
նա կար ևոր ձեռք բե րու մը՝ ի հե ճուկս «չի նով նիկ ճար տա րա պետ նե րի»։ 

 Հա ջորդ քայ լը պետք է լի նի քա ղա քա յին պլա նա վո րող ներ պատ րաս տող 

3 «Արագածոտնի մարզում «Մայլեռ» լեռնային հանգստավայրի կառուցման ներդրումային 
ծրագիր», https://www.e-draft.am/files/project_file/1/16201109871911.pdf
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կրթա կան մո դուլ նե րի մշա կու մը, ին չը հնա րա վո րութ յուն կտա ձևա վո րե լու 
մաս նա գի տա կան անհ րա ժեշտ շրջա նա կը։ 

Բ նա կա նա բար, քա ղա քա յին պլա նա վոր ման ար դի խնդիր նե րի վե րա բեր յալ 
խո սե լիս անհ րա ժեշտ է ֆիք սել կա յուն զար գաց ման սկզբունք նե րի կի րառ ման, 
խե լա ցի պլա նա վոր ման ու կա ռա վար ման հա մար անհ րա ժեշտ տա րա ծա կան 
տվյալ նե րի անհ րա ժեշ տութ յան ու առ հա սա րակ մաս նակ ցայ նութ յան կար ևո-
րութ յու նը։ Այս ար դեն դա սագր քա յին խնդիր նե րին բազ միցս տար բեր ձևա չա-
փե րով անդ րա դար ձել ենք, և  այս հրա տա րա կութ յու նում դրանք կար ծես թե 
դի տարկ վել են որ պես պար տա դիր, ինչ-որ ի մաս տով՝ ինք նին են թադր վող կե-
տեր։  Հատ կա պես տա րա ծա կան տվյալ նե րի հի ման վրա նե րա ռա կան (մաս-
նակ ցա յին) պլա նա վոր ման հա մար գոր ծի քա կազ մի կա յա ցումն այ սօր պետք 
է լի նի հան րա յին կա ռա վար ման հիմ նա րար խնդիր նե րից մե կը։  Փաս տե րի հի-
ման վրա ու նե րա ռա կան տրա մա բա նութ յամբ ո րո շում նե րի ըն դու նու մը (ի մա՝ 
կա ռա վա րու մը) դեկլարատիվ, կու զեք՝ ամբոխահաճո հայ տա րա րութ յու նից 
բա ցի, պետք է դառ նա տար բեր ո լոր տա յին քա ղա քա կա նութ յուն նե րի բա ղադ-
րիչ, և դ րա հա մար պետք է նա խա տես վեն ռե սուրս ներ՝ ըստ ար ժան վույն տա-
լով ինս տի տու ցիո նալ լու ծում ներ։  Տա րա ծա կան պլա նա վոր ման, կամ կու զեք, 
ա վե լի լայն ա ռու մով՝ հո ղա յին քա ղա քա կա նութ յան այս եր կու հիմ նա րար բա-
ղադ րիչ նե րը, ո րոնք ի րար են կա պում տնտե սա կան ու կա յուն զար գա ցում նե-
րը, ա մե նօր յա ռե ժի մով կորս ված հնա րա վո րութ յուն նե րի փունջ են՝ ա պա գա 
մա շեց նող եր ևույթ ներ։ 

 Տա րա ծա կան հա վաս տի տվյալ, բազ մա գի տա կարգ մո տե ցում, բարձր նե-
րա ռա կա նութ յուն ու թա փան ցի կութ յուն. ա ռանց այս ա մե նի, վե րը նշված գոր-
ծի քա կազմն ա նի մաստ է։ Իսկ դրա հա մար կա թե՛ տե ղա կան, թե՛ մի ջազ գա յին 
հա ջող ված փորձ, ո րի կիրա ռու մը եր կա րա ժամ կետ կտրված քով այ լընտ րանք 
չու նի։ 

Այս հա մա տեքս տում կար ևոր է նաև դա սեր քա ղել ան կա խութ յան շրջա նի մի 
քա նի քա ղաք նե րի փորձից. մաս նա վո րա պես, Եր ևա նի՝ վայ րագ,  Ծաղ կա ձո րի՝ 
ա գահ,  Դի լի ջա նի՝ ոչ խե լա միտ ու Գ յում րիի՝ վտանգ ներ ու նե ցող զար գա ցում-
նե րը կա րիք ու նեն խո րը, բազ մա կող մա նի և  օբ յեկ տիվ վեր լու ծութ յան։ Դ րան-
ցում քա ղա քա յին պլա նա վոր ման իս պառ բա ցա կա յութ յունն, ինչ խոսք, ցայ-
տուն է, սա կայն կա մեկ այլ մո տե ցում. դրան ցից յու րա քանչ յուրն ի ր տար բեր 
աս տի ճա նի նե րա ռա կա նութ յան ու ա ռաջ նա հեր թութ յունն նե րի շնոր հիվ ու նե-
ցել է տար բեր դրսևո րում ներ։ 

Այդ պես կա րող ենք փաս տել, որ մեր հան րա յին կա ռա վար ման ողջ տրա-
մա բա նութ յան մեջ տա րա ծա կան պլա նա վոր ման գոր ծի քա կազ մի թույլ դիր-
քե րի ու դրա դե րը չհաս կա նա լու արդ յուն քում տրա մա բա նա կան ցան կութ յուն 
է ա ռա ջա ցել ինչ-որ տեղ անտ րա մա բա նա կան տար բեր լու ծում նե րով փոր ձել 
կար գա վո րել տա րա ծա կան գոր ծա ռույթ ներ։
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 Հենց այս պատ ճա ռով էլ՝ հույս ու նե նա լով, որ հնա րա վոր է ճեղ քել քա ղա քա-
յին խնդիր նե րի այս ա րա տա վոր շղթան, ո րով նա խագ ծող ճար տա րա պետ-
նե րի մի քա նի սե րունդ ներ հան դի սա ցել են թե՛ ճար տա րա պետ, թե՛ քա ղա քա-
շի նա րար, թե՛ (ոչ վաղ անց յա լում) ժա ռան գութ յան վե րա կանգ նող, փոր ձե լու 
ենք բնա գա վա ռը վե րարժ ևո րե լով դարձ նել ա վե լի բաց, բազ մա գի տա կարգ և  
ին տեգր ված։  Դա պետք է նպաս տի բնա գա վա ռի, պայ մա նա կա նո րեն ա սած՝ 
«ա պա ճար տա րա պե տա կա նաց մա նը», և  պետք է լու ծի մեր քա ղաք նե րի ու 
առ հա սա րակ երկ րի առջև ծա ռա ցած խնդիր նե րը։ 

 Լիա հույս եմ, որ այս հրա տա րա կութ յու նը նոր խոսք կա սի քա ղա քա յին հե-
տա զո տութ յուն նե րի ու կա ռա վար ման տար բեր դրսևո րում նե րի վե րա բեր յալ։ 
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Preface. City Construction Z 
or Urban Planning 1.0

Sarhat Petrosyan 
Professional Editor of the Publication, Architect-Urban Planner, 

Founder of urbanlab, Founding Director of SP2 | Design & Planning

With the “Alt_urban“ research publication and the homonymous one-day forum 
we set out to “reboot“ the discussions on urban issues. The initiative was conceived 
prior to the 44-day war and was our attempt to somehow sway the whirlpool of 
questionable urban decisions that was already gaining momentum in late 2019 and 
throughout 2020. Despite the recent war and the events that followed, now this 
initiative is as timely and relevant as ever. For it is this kind of initiatives – called to fill 
in the void in our domestic politics and governance – that enable Armenians both at 
home and worldwide to have a sense of engagement and positivity. 

As early as in the beginning of 2000s, relying exclusively on our individual 
professional efforts, we seem to have managed to create an environment fostering 
public discussion around urban decision-making, in an attempt to bring these 
processes out from behind the closed doors and onto the public arena. Although 
these efforts came at the expense of at least some of the episodes making up our 
professional paths – depriving us of opportunities to fully tap into our potential as 
practicing architects – it is gratifying to see that it did have an impact. The years 
that followed, marked by the increasing possibilities brough about by social media, 
demonstrated that our work was not in vain; we have collectively gained strict public 
control over and pro-active participation in issues broadly defined as urban. We 
managed to somewhat “de-architecturalize“ urban issues: a process wherein not 
only non-experts began to voice the issues traditionally seen as purely professional, 
but we are also witnessing an increasing number of scientific research on urban 
issues from adjacent disciplines. 

Several urban initiatives following the 2010 campaign to save the Open-air Hall of 
Moscow Cinema, followed by the one for Mashtots Park, seem to have affirmed 
the public' s right to participation. When creating the urban research organization 
urbanlab, one of our objectives was to promote a shift from the palliative approach 

Preface: City Construction Z 
 or Urban Planning 1.0
 Sarhat Petrosyan
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of fighting against the consequences to one of addressing the root causes by 
forming the policy agenda and pointing at the solutions. 

In retrospect, although we have had significant success where the agenda is 
concerned, reviewing the overall developments – with the exception of a handful 
of accomplishments – the process as a whole failed. Unfortunately, we have not 
been able to reverse the course of action adopted by the city authorities – which we 
believe is the wrong one. It is regrettable to see that the promising political events 
of 2018 did not bring about any significant changes for the better either. Moreover, 
these boosted the intensity of construction – particularly echoed in the nearly 
tripled development of residential buildings in the capital – which has posed new 
challenges for us and the city as a whole. The situation was not helped even by the 
fact that the opponents previously fighting from outside were in the government 
apparatus at that time. Far from it, the public sphere was devalued, thus making it 
appear as though unscrupulousness was integral to civic engagement. 

Nevertheless, this attempt at reboot we call “Alt_urban“ will hopefully bring us 
that much closer to understanding where exactly we went wrong. How come civic 
engagement movements fighting for urban issues developed a complete civic 
agenda addressing an array of spheres, yet failed to articulate their own agenda – 
the right to a fair and liveable urban environment.

Was it that there were too little of us? Or, could it be, that the analytical potential was 
lacking? Or, perhaps, it was wrong of us to place all our hope on the activists alone? 
Could be. The collection of articles presented in this publication, is our attempt to 
initiate conversations on urban issues – wherein professionals with expertise from 
different backgrounds define the problems and offer the solutions.

The cornerstone of this reboot, in my opinion, is recognizing urban planning as a 
standalone discipline and disentangling it from construction, so as to finally decide:

Do we plan cities or just construct them?...

Back in 2013, while working on a project titled ''Project on Analysis and 
Development of the Urban Planning Documentation System'' we at urbanlab raised 
the issues associated with the term cityconstruction (the literal equivalent of the 
Armenian քաղաքաշինություն [k’aghak’ashinut’yun], sometimes translated as
urbandevelopment,which is incorrect). The result was the suggestion to replace 
it with the term spatialplanning(տարածականպլանավորում)that was already 
in the legislation of the Republic of Armenia. However, in the ensuing years, this 
term too proved to be problematic and was slow in adoption, which prompted us 
to turn to the term equivalent to urbanplanning (քաղաքայինպլանավորում).
The confusion around the inconsistent use of this and other terms is a subject that I 



22

and many of my colleagues have since discussed in public discourse and interviews.

At the very outset of this publication, in my capacity as the professional editor, I 
asked all the authors to use the term urbanplanning in its traditional sense when 
referring to city construction. Whereas the latter – city construction– should be 
used in reference to the corresponding urban processes that took place during the 
Soviet period or, more broadly, prior to independence; alternatively, it can also imply 
the present-day instances where the Soviet way of doing things is the one, which 
unfortunately is often the case. 

At this point, the question is – where is the problem exactly? And is it the correct use 
of the term that is going to make it or break it?

The wording of the Armenian term քաղաքաշինություն – most likely borrowed 
from the Russian градостроительство [gradostroitel’stvo] which also has the 
same literal translation as city construction – evokes the act of constructing, 
building. It particularly pertains to the Soviet – and quite appropriately pre-Soviet – 
context wherein the central city authority (either tsarist, or khanates) was entitled 
to develop the urban infrastructure. Assuming the 1930s were the infancy period of 
this discipline, the guiding Soviet paradigm of the ensuing period presupposed just 
one actor – the state – as the sole landlord, the only client, and the exclusive joint 
property owner. This kind of reasoning does, in fact, imply that the state was the 
builder of the cities – in the true sense of the word. 

In the Western world, this discipline has consistently been referred to as town
planning,urbanism,urbanplanning. All these terms accurately reflect the process 
of spatial and urban planning in a free market system – where public authorities are 
rarely the ones constructing, but rather outline the roadmap for the development 
and mark the “red lines” within which the, more often than not, private developer 
carries out the construction.

In this way, substituting the term cityconstruction with urbanplanning will provide 
the climate to re-value the industry and re-write its guiding algorithm. Turning to 
the legislation of the Republic of Armenia, the term cityconstruction encapsulates 
three generalized areas: spatial planning, design and construction of buildings, 
and building operation. This broad definition may have been suitable for the Soviet 
top-down system, but in a free market – or liberal-democratic approach in public 
administration, if you will – its use is incomprehensible and rather outdated. Urban 
and spatial planning provide tools to program and manage spatial planning at a 
policy-making level. In this way, as disciplines with their respective areas of focus, 
urbanplanning can be applied to urban areas and urban units, regional/territorial
planningcan be used in reference to areas incorporating multiple territorial entities, 
and together they constitute the discipline spatialplanning. 

Throughout the essay, there will be mentions of several other terms as well, 
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Levels Soviet Post-Soviet
Proposed 

(alternative)

National / for the 
area country-wide

Didnotexist Project on General 
Resettlement or Spatial 
Planning 

National Planning Scheme 

Territorial / regional 
/ Marz (Province) 
level

Regional plan Spatial planning projects 
on Marzes (territorial 
/ regional level) or 
territories incorporating 
areas in more than one 
community

Territorial Planning Project 

Areas incorporating 
more than one 
community

Didnotexist. Micro-regional territorial 
planning projects 

To exclude and include 
in the territorial planning 
projects

Community /
 settlement

Master Plan Master Plan Urban Development 
Master Plan1 

1 As there are several zonings for different purposes, we suggest that we use Development Zoning Plan 
(Armenian: Կառուցապատման գոտևորման հատակագիծ [karruts’apatman gotevorman hatakgits]).

but, firstly, we need to clarify what we mean by urban construction, since in an 
environment shaped by Soviet heritage and post-Soviet realities, it is as though we 
are driving a car that looks to be foreign externally, but runs on a Soviet engine. 

How to plan

The centralized structure of arranging the space also implied vertical “planning“: the 
system of spatial strategy documents at various levels – from the state-level general 
resettlement project all the way down to the detailed planning projects for separate 
districts – were to be enacted in a straightforward, “totalitarian” manner. In a free 
market, on the other hand, all spatial documents are of strategic significance, with only 
the lower-level documents being enacted through acts – due to the property rights 
restrictions laid down in the respective regulations. It is these regulations that define the 
scope of various interventions – such as building permits – and the “red lines“. 

In the table below, it is proposed to reconsider the hierarchical structure of the spatial 
planning documents, with particular attention to the use of the terms scheme, 
project, and plan in reference to different types of documents. 
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Community /
 settlement

Detailed Planning
 Project (ПДП) 2 

Zoning Project (Development ) Zoning 
Plan

Community / 
settlement

Historical 
and Cultural 
Substantiation 
Project 

Historical and Cultural 
Substantiation Project

To be included in the 
Territorial Planning 
Project or Urban 
Development Master 
Plans and be treated as a 
mandatory section in the 
(Development) Zoning 
Plans. 

For separate 
administrative-
territorial units or 
groups thereof

Didnotexist. Territorial administration 
and infrastructure 
allocation projects for 
other systems

To be included as 
development schemes for 
separate territories in the 
Territorial Planning Project 
or Urban Development 
Master Plan, off which to 
base the (Development) 
Zoning Plans. 

2 Russian abbreviation for the document Проект детальной планировки translating as detailed planning project.

The primary purpose of this table is to re-value and present anew the zoning plans 
currently in circulation – viewing these as (Development)ZoningPlan. Only for this 
document, using the identifier “plan” in the title is aimed at underlining its importance 
and treat it as the most crucial and essential document in urban planning.

To simplify, it is necessary to reconsider the current regulation requiring only a master 
plan at a community/settlement level – with the zoning plan being optional for 
areas undergoing new (re)development. It comes to replace the Detailed Planning 
Project (referred to as ПДП during the Soviet years), which did not stand for a 
development that would not be carried out by the client of the project behind it. This 
document was supposed to be the one project that would spatially link the buildings 
to each other and the site and add some amenities. It may have been realistic to 
make it happen in the context of “one-man show city construction” approach – at 
least the man running the show must have believed it was. But as mentioned earlier, 
in this new scheme of things, we absolutely must have zoning for development – 
regardless of who and when decides to make the development happen.

Once again, one might ask – is it the title of the project that is going to make it or 
break it? 

This time the answer is obvious: yes.
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To be sure, the spatial planning professionals practicing today – alas, at times less 
flexible than their colleagues from the older generation – were bread and trained in 
the traditions of urban construction rooted in the Soviet era. They need to reconcile 
with the pressing need for a new kind of spatial planning documents and grasp the 
rationale behind them. These documents must be upgraded from being merely a 
program document for city construction to being treated as a legal document – one 
based on a program outlining the development and the operation of the space. If for 
nothing else, by defining the “red lines”, it impinges directly on the right to property 
– one of the basic human rights.

I have asserted on multiple occasions that the “red lines” are another manifestation 
of the rights – or rather restrictions – pertaining to the specific land plot or real 
estate in general. Consider two plots of an area of 600 square meters each – 
positioned within the same zone in some generic city – one of which allows for a 
development of up to three floors, whereas for the other one the number increases 
to seven floors. This means that these two plots of land that are equal in area may 
have two completely different market values attached to them.

Considering, or rather assuming, that the city authorities have a hard time pointing 
in the correct direction for further proceedings when it comes to planning, there 
have been a number of suggestions at solutions pointed out to them. Zoning as 
institution is concerned with dividing the urban area into zones in accordance with 
its intended use – or rather permitted type of development: such as function, lot 
coverage and FAR, height, set back or red lines, etc. In many countries, there is 
a growing skepticism about zoning as an effective planning tool. In certain cases, 
the regulations may be reviewed, but through a rather complicated process – in 
democratic systems also frequently politicized at a local level. Not only do such 
practices undermine zoning as an institution but are also a waste of local potential 
and time that could be used to generate public goods but instead create unnecessary 
tensions. 

Regardless of how we feel about zoning and what discourses revolve around its 
(dis)advantages both domestically and internationally, in a free market, the experts 
are yet to find another ecosystem as suitable for urban planning as the one in 
democracies.13

Going forward, it is important to fix the boundaries of the “red lines” and what they 
constitute. For instance, what should be the regulations for the sidewalk cafes on 

3 “Many forms of Government have been tried, and will be tried in this world of sin and woe. No one 
pretends that democracy is perfect or all-wise. Indeed it has been said that democracy is the worst form of 
Government except for all those other forms that have been tried from time to time”, Winston S Churchill, 
11 November 1947.
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any street? Consider the intersection of the Saryan, Tumanyan and Pushkin streets 
in downtown Yerevan: some of the cafes have their tables positioned exclusively in 
the portion abutting the property wall and do not have any along the curb line; or, 
some of them have armchairs placed upon an already narrow sidewalk; and then 
there are the cases where the road verge is still there, with armchairs and tables next 
to it, and then another seating area with armchairs and tables at the wall, and only 
as an afterthought a strip of passageway for the passers-by to navigate. Should we 
consider this type of situations as the subject matter of urban planning documents, 
or do we leave them to the discretion of the city authorities – along with the 
questions of social justice, aesthetics and corruption risks accompanying them. 

In my efforts to contribute to solving this issue and, particularly, for this institution 
to come into being in Armenia, I have previously commented on the need for the 
urban planning documents to stop acting as a set of permitting tools and shift to 
denoting the ones that are prohibited. This seemingly minor change would allow 
to significantly extend the validity period of the document reflecting said regulation 
and will render it more flexible as a tool. We ultimately have to come to terms with 
the fact that urban planning is not the outline of possible developments but a 
prognosis of the unacceptable ones. The discipline that reveals the potential of the 
urban environment is called urbandesign.

In response to these arguments, one might wonder – fine, how are we going to 
make these documents happen in one single breath, in an environment where 
nothing resembling it has ever existed before? I am far from believing that we are 
going to be able to fix all the aspects of spatial governance in one go, but we also 
have to admit that this process has to be launched and have the documents be 
worked out in successive stages. As to the question of who will be the individual(s) 
who will make it happen, I would simply suggest to go on and read the authors in 
this publication.

Planning preservation 

In the table explained in the previous section, there is also a mention of the Historical 
and Cultural Substantiation Project and the need for it to be reintroduced in a more 
significant capacity. Due to it being inherently complicated for understanding and 
almost exclusively the prerogative of the restoration architects, it is notoriously 
perplexing. Despite the fact that protection zones of historical and cultural heritage 
appear in every spatial planning document, they may be designed separately. It is 
an imperative that these be incorporated into almost all urban planning documents 
and be absolutely mandatory in the zoning plans. 

Strictly speaking, the current terms signifying heritage – history and culture  , 
architecturalhistorical - , architecturalmonuments – are also outdated and need 
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to be adjusted. In the legislation of the Republic of Armenia these are defined as 
immovablemonumentsofhistoryandculture, with the mention of historicsitesas 
well.

As for the regulations preserving heritage sites and the respective preservation 
restrictions, currently the legislation treats these as a system of protection zones – 
the physical area of the site itself – made up of the preservation zone, development 
regulation zone and landscape preservation zone. On the whole, there are no 
legislative or methodological solutions addressing protection zones (especially 
the latter two), while the zoning schemes proposed in a handful of documents 
emerging here and there have not yet matured into a system following a clear logic 
or algorithm. Virtually all the spatial planning documents developed to that end, 
only make mention of the simplest term on the list – preservationzone.

Pertaining to these documents, it is particularly urgent to integrate the system of 
protection zones into the zoning plans and other regulations, while also render them 
more explicit. As it stands right now, the frivolous treatment of the listed buildings 
– the pervasive and commonplace practice of making random changes to the doors 
and windows, installing air conditioning units and signboards onto the facades – 
seem to be outside of the scope of urban planning. The permits allowing changes to 
the listed buildings (literal reference in the law – historical and cultural monuments) 
are being issued by commissions that, by all means, were created based on some 
subjective administrative logic, wherein both the staff and their work agenda and 
the methodology for decision-making are a big unknown. While there seems to be 
a certain level of professional consensus around the medieval structures (although 
these too have had their share of controversial interventions) – particularly religious 
structure, when it comes to the late medieval and modern periods – there is no 
common ground. The consequences are all over the map.

Furthermore, the national law with a long title of On thePreservationandUseof
Historical and Cultural ImmovableMonuments and Historical Sites seems to be 
speaking of preserving the historic sites. However, both throughout the text of the 
law and the legal acts emanating from it, as well as in the state register affirming 
the listed building status, the historic sites hardly exist. Even though the register 
does include several historic sites under complete protection, the singular protection 
rationale of the law pretty much invalidates it. Just one example: since 2004, the 
centrally located Abovyan Street in Yerevan is being protected as a singular historic 
site. Hardly anything else needs to be said …

The even better architects

When speaking of the tradition of solving urban issues by instituting designated 
commissions, it is important to underline just how unacceptable this method is 
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particularly for regulating development (as in construction). Nearly every city in 
Armenia has had urban construction councils stretching back to the Soviet years, 
that – performing their advisory role – recommended for approval a series of urban 
interventions. Every single aspect of this ritual – the logic behind the creation of 
such a council, the advisory nature of decision-making, the rationale and the criteria 
involved in considering the projects – have all been hot topics on the agendas of 
public and professional discussions and came under a lot of criticism, particularly 
with Yerevan. The narrow circle of experts who consistently were the ones making 
up the councils – be it for their experience or any other reason – would almost 
automatically become labelled as “better architects”, ultimately shaping a closed 
loop. As a result, the years that went by did not produce a demand among the wider 
professional circles to re-consider the criteria for development and the algorithm 
defining the acceptable structures: almost everyone, especially the minority carrying 
the badge of the “better architects”, were content and happy.

About a decade ago, I was inclined to believe that this situation reflected a 
generation issue, and that the new generation architects would never step into the 
“circle”. Unfortunately, the two so-called urban development councils that have 
been assembled within the past several years, were almost exclusively composed of 
the independence generation of architects, thus reproducing the same vicious circle. 
Today it is still unclear as to what kind of logic drives the creation of these councils, 
what criteria they use to rule in favor or against a solution, which legal basis guides 
them. Similarly, here could be discussed the much more opportune position for 
receiving and distributing projects and the new circle of “better architects”.

I have been quite outspoken when it comes to the institution of the Chief Architect, 
the design permit (architectural and planning task, famously known around 
by its name in Russian – АПЗ), as well as the fundamental differences between 
certification and licensing in reference to designers.

Hence, I will simply affirm that I have been an avid advocate for the abolition42 of the 
institution of the Chief Architect since 2011, and it was only last year that it became 
possible to do away with this bizarre notion of “the best architect among the better 
architects”. Yet, neither the city of Yerevan, nor the “ordinary mortal architects” 
benefited from this event. Far from it, the multiplied number of construction permits 
giving so much pride to the city authorities, is almost like a premonition of the 
ensuing urban collapse.

In 2015, the government enacted the law on “Development of Dilijan Urban 
Community and Adjacent Areas in the Tavush Marz of Republic of Armenia and 

4 The institution of the Chief Architect is ridiculous, interview, https://www.aravot.
am/2011/06/02/333477/

https://www.aravot.am/2011/06/02/333477/
https://www.aravot.am/2011/06/02/333477/
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Boosting Investments” to regulate the construction activities in one of the fastest-
growing cities in the country at the time. In it, the lawmakers put forward the idea 
of creating a council that would be predominantly composed of investors. The 
nine-person council, all from Dilijan – five of whom investors, one affiliated with 
the Council of Elders of Dilijan Community, and the remaining three had some 
experience in architecture – virtually came to replace the urban planning documents, 
that incidentally did exist. Whereas the administration of the district was transferred 
into the jurisdiction of another authority wherein the community was in minority. 
In 2021, another initiative to boost investments was launched – this time in the 
Aragatsotn Marz. Following in the footsteps of Dilijan, the investors partaking in the 
investment program for the construction of the “Mayler” mountain resort wished to 
“build a common vision and the most complete image possible for the city – shaped 
by urban development projects in line with the master plan and around a single 
ideology”53. To paraphrase, the institutional urban planning tools were once again 
replaced by administrative, individual subjective decision-making procedures.

In terms of land policy tools, we observe the same situation in the process of 
converting spatial planning mechanisms into laws. The evidence is the creation of 
several interdepartmental commissions backed by the Land Code of the Republic of 
Armenia and government decrees, as well as the confusion around the intended 
land uses, the “strange article 60” in the Land Code and a series of other solutions 
that “assume” the role of the urban planning documents.

The institution of architect certification is another significant achievement to me. 
Despite the stiff resistance on the part of the architects and related professionals 
standing close to or making part of the government system, our architectural 
community managed to tread the difficult path of self-regulation and remain 
determined. Introducing standalone certifications for architects-urban planners and 
restoring architects was a particularly relevant reformation, that can be considered 
the most significant achievement of the architectural community in recent years – 
against all odds and the “functionary architects”. 

The next step should be designing educational modules for training urban planners, 
which will allow to form the necessary circle of professionals.

Naturally, when speaking about current issues in urban planning, it is necessary to 
stress the importance of committing to the principles of sustainable development, 
the need for spatial data to ensure smart planning and governance and participation. 
We have turned to the different aspects of these textbook issues on multiple 
occasions; in this publication, too, these seem to be treated as mandatory, self-

5 “Investment project for development of «Myler» mountainous resort in Aragatsotn Region“, 
https://www.e-draft.am/files/project_file/1/16201109871911.pdf
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evident, in a sense. Developing data-driven inclusive and participatory planning 
tools has to be paramount within the goals of governance today. Decision-making 
based on facts and inclusivity (read: governance), other than being declarative – 
populistic, if you will – has to become integral to the various sectoral policies, which 
requires allocation of resources, so as to achieve appropriate institutional solutions. 
These two fundamental ingredients of spatial planning – or, land policy, to put it 
more broadly – link economic growth and sustainable development and represent a 
slew of lost opportunities on a daily basis, a deteriorating future. 

Reliable spatial data, multidisciplinary approach, inclusivity and transparency: 
without all this, the toolkit described above is meaningless. To make this happen, 
there are successful best practices, both domestic and international, turning to 
which has no alternative in the long run.

There are lessons to be learned from the developments characterizing several of our 
cities, particularly, in Yerevan – the savagery, in Tsakhkadzor – the greediness, in 
Dilijan – the unreasonableness, in Gyumri – ripe with dangers, all of which require 
an in-depth, comprehensive and objective analysis. The inexistence of any planning 
framework is without a question obvious, however, there is another angle to this: 
due to their varying degrees of inclusivity and priorities, each of them manifested 
themselves differently.

In this way, it is safe to say that due to the weak position of the urban planning tools 
within the overall structure of governance, along with the misunderstanding of its 
real purpose, there has been an understandable inclination to try to regulate urban 
affairs using unreasonable strategies.

For this, in the hope of breaking this vicious cycle of urban issues, wherein several 
generations of practicing architects have been wearing all the hats at once – 
architect, urban planner, and, up until very recently, restoring architect – we are 
going to attempt to re-value this industry to make it more open, multidisciplinary 
and integrated. It is expected to contribute to the “de-architecturalization”, so to 
speak, of the industry and solve the issues faced by our cities and the country as a 
whole.

I do hope that this publication will bring added value to various aspects of urban 
research and governance.
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 Տա րա ծա կան ար դա րութ յան մա սին. 
մատ չե լ ի բնա կա րա նա յին տնտե սութ յուն 
և «հա կա դարձ գետ տո»

 Հե ղի նե  Փի լոս յան
ճար տա րա պետ-ուր բա նիստ

Տա րած քի և  ար դա րութ յան քա ղա քա կան կող մը

«Մինչևմարդը կկարողանարսկսել գործել,պետք էապահովվեր հստակ
առանձնացվածտարածքևստեղծվերկառուցվածք,որիսահմաններումտե
ղիէինունենալուբոլորհետագագործողությունները.տարածքըպոլիսի(քա
ղաքի,հուն.,խմբ.)հանրայինտիրույթնէ,իսկմեխանիզմնօրենքնէ.օրենս
դիրն ու ճարտարապետը նույն կատեգորիային ենպատկանում» (Արենդթ,
1958,էջ194195)։ 

Հան նա Ա րենդ թը բազ միցս է անդ րա դար ձել տա րած քի ա մե նա տար բեր 
դրսևո րում նե րին՝ սահ մա նե լով դրա թե՛ նյու թա կան, թե՛ վե րա ցա կան կող մե-
րը։ Քա ղա քա յին տա րած քում հան րութ յան ներգ րավ վա ծութ յան վե րա բեր յալ 
նրա գա ղա փա րը (նման՝ ակ տիվ քա ղա քա ցիութ յան մի ջո ցով պո լի սի կյան քին 
մաս նակ ցութ յան հնա գույն ձևե րին) փի լի սո փա յութ յան տի րույ թից հետզ հե տե 
ան ցել է քա ղա քա յին կա ռա վար ման ո լորտ։ Տա րա ծա կան ար դա րութ յան ու-
սում նա սի րութ յան հա մե մա տա բար նոր ո լոր տը փոր ձում է սո ցիա լա կան ար-
դա րութ յա նը վե րա բե րող եզ րա կա ցութ յուն ներն ու թե զե րը կի րա ռել քա ղա քա-
յին և տա րած քա յին պլա նա վոր ման գործ նա կան դաշ տում ( Սոջա,2009թ.)։ 
Սո ցիա լա կան գի տութ յուն նե րի լավ ու սում նա սիր ված եր կու հաս կա ցութ յուն նե-
րը (բաշխմանարդարացիությունևդատավարականարդարադատություն), 
փո խա ռե լով՝ հա նուն ար դա րութ յան քա ղա քա յին պլա նա վո րու մը, են թադ րում 
են քա ղա քա յին ռե սուրս նե րի ար դար բաշ խու մը խթա նող կի րա ռա կան գոր-
ծիք նե րի ձեռք բե րում, իսկ այդ ռե սուրս նե րի շար ժիչն են մաս նակ ցութ յուն ու 
ար դար արդ յունք ա պա հո վող կա նո նա կար գե րը: Տա րա ծա կան ար դա րութ յան 
կա ռա վա րու մը տե սա կա նո րեն են թադ րում է մի քա նի պայ ման՝ 

Տարածական արդարության մասին. 
  մատչել ի բնակարանային 
տնտեսություն 
  և «հակադարձ գետտո»
 Հեղինե Փիլոսյան
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A case for spatial justice: 
affordable housing and 
“reversed ghettos“

Heghine Pilosyan 
Architect-Urbanist

Thinking politically about space and justice

''Beforemenbegantoact,adefinitespacehadtobesecuredandastructurebuilt
whereallsubsequentactionscouldtakeplace,thespacebeingthepublicrealmof
thepolisand its structure the law; legislatorandarchitectbelonged in the same
category.''(Arendt,1958,pp.194195)

Hannah Arendt has written extensively on various modalities of space, defining both 
its physical and abstract manifestations. Her idea of civic engagement in the urban 
space (similar to the more ancient forms of participation in the life of the polis through 
active citizenship) has gradually transitioned from the domain of philosophical though 
into the realm of urban governance, with the intermediary help of social sciences. 
The relatively new research field of spatial justice, endeavours to bring findings from 
social justice into the executive policies of urban and regional planning. (Soja, 2009) 
Borrowing the two well-studied notions from social sciences – distributive justice 
and procedural justice, – urban planning for justice promises to provide an insight 
into practical tools promoting a fair distribution of urban resources, underpinned 
by regulations ensuring participation and fair outcome. In theory, the governance 
arrangement for spatial justice envisioned so far, entails several assumptions: 
availability of sufficient resources for sensible distribution; adequate leverage over 
resource (re)distribution and procedures by local and national government; attractive 
incentives for the private sector; a potential for collaboration within different groups 
of the civil society; trust between the actors mentioned above as well as other 
stakeholders. In reality, a combination of these components is rarely realistic to come 
by in the so-called developed countries of the Global North, and are precisely the 
issues that developing economies are struggling to overcome.

A Case for Spatial Justice: 
 Affordable Housing 
 and “Reversed Ghettos“
 Heghine Pilօsyan
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	� խե լա միտ բաշխ ման հա մար բա վա րար ռե սուրս նե րի առ կա յութ յուն,

	� տե ղա կան և կենտ րո նա կան կա ռա վա րութ յան կող մից ռե սուրս-
նե րի բաշխ ման (վե րա բաշխ ման) ըն թա ցա կար գե րի հա մա պա-
տաս խան լծակ ներ,

	� գրա վիչ խթան ներ մաս նա վոր հատ վա ծի հա մար,

	� քա ղա քա ցիա կան հան րութ յան տար բեր հատ ված նե րի միջև 
համա գոր ծակ ցութ յան հնա րա վո րութ յուն,

	� վստա հութ յուն վե րը նշված դե րա կա տար նե րի, ինչ պես նաև 
շահագր գիռ այլ կող մե րի միջև: 

Ի րա կա նում այս բա ղադ րիչ նե րի հա մադ րութ յու նը հազ վա դեպ է հան դի պում 
Global North-ի, այս պես կոչ ված՝ զար գա ցած երկր նե րում, և դ րանք հենց այն 
խնդիր ներն են, ո րոնք փոր ձում են հաղ թա հա րել զար գա ցող տնտե սութ յուն-
նե րը:

«Յասպերսիմիտքըտարածականէ,քանիորայնմիշտաշխարհիևդրամեջ
եղած մարդկանց մասին է […], նրաամենախորը նպատակնայնպիսի «տա
րածքկերտելն»է,որումմարդկայինէությունըկերևամաքուրևլուսավոր։Այս
կարգիմտորումը, որըմիշտ«սերտորենկապված է ուրիշներիմտորումների
հետ», դատապարտված է քաղաքական լինելուն նույնիսկայնդեպքում, երբ
գործ ունենքայնպիսի հարցերի հետ, որոնք բացարձակապես քաղաքական
չեն» (Արենդթ,1968,էջ79)։

Հո գե բույ ժից փի լի սո փա դար ձած Կառլ Յաս պեր սին ձո նած իր գո վա սան-
քում, ո րը հրա տա րակ վել է 1968 թվա կա նին, Ա րենդ թը տա րա ծա կան մտա-
ծո ղութ յան տե սութ յու նը վե րա ծել է մշտա կան քա ղա քա կան մտա ծո ղութ յան 
թե զի, ինչն այդ ժա մա նակ սահ ման ված չէր։ Միայն հե տա գա տաս նամ յա կում 
տա րա ծա կան մտա ծո ղութ յու նը պետք է սո ցիա լա կան տե սութ յան մեջ հար-
թեր իր ճա նա պար հը՝ փո խա րի նե լով հա մե մա տութ յան, այն ժա մա նակ տա-
րած ված և բա ցար ձա կա պես ժա մա նա կի վրա հիմն ված միա չափ սանդ ղա-
կին։ Սո ցիա լա կան կոնստ րուկ ցիա ներն ու սում նա սիր վում էին պատ մութ յան 
տար բեր փու լե րին հղում նե րով՝ ար դիի հստակ մո դե լի հետ հա մե մա տութ յան 
մեջ և դ րանք տե ղադ րե լով զար գաց ման հա մա պա տաս խան փու լում: Նույ-
նան ման ան ցում է տե ղի ու նե ցել պե տութ յուն ներն ըստ զար գաց ման մա կար-
դա կի եր կու մեծ կա տե գո րիա նե րում խմբա վո րե լիս՝ Global South and Global 
North (հիմնականում՝ զարգացող և զարգացած,  խմբ.): Այ նո ւա մե նայ նիվ, 
չնա յած տա րա ծա կան շատ հստակ են թա տեքս տե րին, ո րոնք բխում են խմբա-
վո րում նե րի ան վա նում նե րից, բա ժա նումն ա վե լի շուտ տնտե սա կան է, քան 
աշ խար հագ րա կան:
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“Jasper’sthoughtisspatialbecauseitforeverremainsinreferencetotheworldand
thepeopleinit,[…]hisdeepestaimisto“createaspace”inwhichthehumanitasof
mancanappearpureandluminous.Thoughtofthissort,always“relatedcloselyto
thethoughtsofothers,”isboundtobepoliticalevenwhenitdealswiththingsthat
arenotintheleastpolitical;…” (Arendt, 1968, p. 79)

In her laudatio to the psychiatrist-turned-philosopher Karl Jaspers, published in 
1968, Arendt makes a case for spatial thinking being always a political thinking, 
which was not a given at that time. Only in the following decade would spatial 
thinking make its way back into social theory, replacing the established one-
dimensional scale of comparison – based exclusively on time. Social constructs were 
studied in reference to history – with a specific model for the modern – thus, placing 
them at the corresponding point of development stage. A similar transformation 
has occurred in terming the states’ level of development, wherein the countries are 
grouped into two broad categories – Global South and Global North. Yet, despite 
the very specific spatial connotations conjured by the wording itself, the division is 
economic rather than geographic.

The problems of spatial planning in ''backward'' areas

''Weareapttotakeitforgrantedthateconomicandpoliticalassociationswillquickly
arisewherevertechnicalconditionsandnaturalresourcespermit.Ifthestateofthe
technicalartsissuchthatlargegainsarepossiblebyconcertingtheactivityofmany
people,capitalandorganizingskillwillappearfromsomewhere,andorganizations
willspringupandgrow.Thisisthecomfortableassumptionthatisoftenmade.

Theassumption iswrongbecause itoverlooks the crucial importanceof culture.
Peopleliveandthinkinverydifferentways,andsomeofthesewaysareradically
inconsistent with the requirements of formal organization. One could not, for
example,createapowerfulorganizationinaplacewhereeveryonecouldsatisfyhis
aspirationsbyreachingouthishandtothenearestcoconut.Norcouldonecreate
apowerfulorganizationinaplacewherenoonewouldacceptordersordirection.” 
(Banfield,1958,p.8)

It was precisely the historic brand of comparing and contrasting that informed 
Banfield’s early work. In his highly influential sociological research based on 
observing the village life in Montegrano – in southern Italy of the mid-1950s – 
he refers to the local community as backward. Yet, he also offers an explanation 
as to why such communities do not summon the resources available to them, to 
solve some of the prosaic problems, by coining the term “amoral familism” – a 
kind of a society where each actor is only concerned with the short-term economic 
benefits for their own nuclear family, rather than acting for the collective good of 
the community as a whole. Through his research, Banfield demonstrates that in 
societies with defective culture (interchangeably replaced with social capital) at the 
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Տա րա ծա կան պլա նա վոր ման խնդիր նե րը 
«հե տամ  նաց» տա րածք նե րում

«Մենք հակված ենք բնական երևույթ համարել այն, որ եթե տեխնիկա
կանպայմաններնուբնականռեսուրսներըթույլտան,իսկույնկառաջանան
տնտեսական և քաղաքական միավորումներ: Եթե տեխնիկական գիտու
թյանվիճակնայնպիսինէ,որշատմարդկանցգործունեությունըհամադրե
լումիջոցովհնարավորկլինիմեծծրագրերիիրականացումը՝ինչորտեղից
կհայտնվենկապիտալըևկազմակերպչականհմտությունները,կհիմնվենու
կբարգավաճենկազմակերպությունները:Սահաճախհանդիպող,բայցպար
զապեսմիայնհարմարենթադրությունէ:

Այդենթադրությունըսխալէ,քանիորանտեսումէմշակույթիվճռորոշնշա
նակությունը: Մարդիկ ապրում և մտածում են շատտարբեր ձևերով, և այդ
ձևերիցմիքանիսնարմատապեսչենհամապատասխանումհանրույթիընդ
հանուր պահանջներին: Հնարավոր չէ, օրինակ, ստեղծել հզոր հանրույթ մի
վայրում,որտեղբոլորնիրենցձգտումներինկարողենհասնել`ընդամենըձեռ
քըմոտակակոկոսինմեկնելով:Ոչէլհնարավորէհզորհանրույթստեղծելմի
վայրում,որտեղոչոքչիենթարկվումկարգուկանոնին» ( Բենֆիլդ,1958,էջ8)։

Բեն ֆիլ դի վաղ գոր ծե րի հիմ քում ըն կած էր հենց հա մե մա տութ յան և հա-
կադ րութ յան պատ մա կան մո տե ցու մը։ Իր բա վա կան ազ դե ցիկ սո ցիո լո գիա-
կան հե տա զո տութ յան մեջ, ո րը հիմն ված է 1950-ա կան նե րի կե սե րին Ի տա-
լիա յի հա րա վում գտնվող Մոն տեգ րա նո յի գյու ղա կան կյան քի դի տար կում նե-
րի վրա, նա տե ղի հա մայն քին բնո րո շում է հետամնաց։ Այ նո ւա մե նայ նիվ, նա 
նաև բա ցատ րում է, թե այդ պի սի հա մայնք նե րը ա ռօ րեա կան ո րոշ խնդիր ներ 
լու ծե լիս ին չու չեն օգտ վում ի րենց հա սա նե լի ռե սուրս նե րից՝ շրջա նա ռութ յան 
դնե լով անբարո ընտանեկանություն տեր մի նը. մի հան րութ յուն, ո րում յու-
րա քանչ յուր դե րա կա տար մտա հոգ ված է մի միայն իր սե փա կան ըն տա նի-
քի հա մար կար ճա ժամ կետ օ գու տով, քան հա մայն քի հա վա քա կան շա հե րով։ 
Իր հե տա զո տութ յամբ Բեն ֆիլ դը ցույց է տա լիս, որ զանգ վա ծա յին ա րա տա վոր 
մշա կույթ (փո խա դար ձա բար փո խա րին վող «սո ցիա լա կան կա պի տալ»-ով) ու-
նե ցող հա սա րա կութ յուն նե րում դժվար թե հա ջող ղե կա վա րութ յուն ձևա վոր վի։ 

Այս վեր լու ծութ յու նը, ան շուշտ, չի ժխտում ար դար բաշխ ման (ա վե լի ճիշտ, 
դրա պա կա սի) լրա ցու ցիչ դե րը՝ որ պես ա ռան ձին հա մայնք նե րում խնդիր ներն 
է՛լ ա վե լի խո րաց նող պատ ճառ։ Այ նո ւա մե նայ նիվ, այն նաև ա ռա ջար կում է 
հետև յալ պնդում նե րը. նախ, քա ղա քա ցիա կան հա սա րա կութ յու նը դիտ վում է 
որ պես քա ղա քա յին գոր ծըն թաց նե րին վե րա բե րող ո րո շում նե րի ըն դուն ման 
շատ ակ տիվ մաս նա կից և  ոչ թե որ պես դրանց պա սիվ սպա ռող: Երկ րորդ, 
ընդգծ վում է հա սա րա կութ յան և պե տա կան   կա ռա վար ման մար մին նե րի (ան)
կա րո ղութ յուն նե րի մա կար դակ նե րի հա մե մա տե լիութ յու նը: 

Զար գա ցող տնտե սութ յուն ու նե ցող երկր նե րում քա ղա քա յին պլա նա վո-
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level of the masses, a successful leadership is unlikely to emerge. This kind of analysis 
certainly does not deny the role distributive justice (or rather, the lack thereof) plays 
in aggravating the problems faced within separate communities. However, it also 
offers the following implications: firstly, it describes the civic society as an active 
participant in defining the urban processes, rather than merely a passive consumer 
of the decisions taken for them; secondly, emphasises the comparability of levels of 
(in)competence between the society and its government authorities.

For urban planners studying and implementing participatory design schemes in 
developing economies, it should come to mean that the action frameworks need to 
be clearly defined for each stakeholder, realistically assessing their possibilities and 
terms of involvement.

The even more wicked problems of 
planning in the ''developed'' urban areas

The Unheavenly City (Banfield, 1970) is the epitome of Banfield’s years of research 
and professional first-hand experience in disciplines associated with “urban affairs”, 
which he draws “on work in economics, sociology, political science, psychology, 
history, planning, and other fields”. 

What Banfield demonstrated is that even in cities with forward societies, there are 
pockets of less developed areas, the “low-income areas” identified by him as the 
“lower-class”. The latter is remarkably identical to the Montegrano community with 
its “amoral familism” and impaired culture (read: social capital).

The critique of government programmes laid down in The Unheavenly City, has only 
been possible due to Banfield’s unique position as a multidisciplinary scholar closely 
familiar with the inner workings of executive departments, public programmes, and 
their expected versus real effects. 

The uncertainty stemming from the complex dynamic processes taking place in cities 
is what creates the so-called wicked problems in urban planning – the problems 
that are defined by an ever-changing environment, with no precise boundaries, 
and with multiple interconnected networks. Banfield (1974, p. 286) predicted that 
the technically trained persons working on urban problems – equipped with tools 
for data gathering and manipulation along with their analytical apparatus – could 
offer а more realistic view of the urban situation. Indeed, today cities are treated as 
complex systems with multiple, almost unsolvable problems tackled with tools from 
data science, wherein the so-called big data is then being run through algorithms to 
analyse and have a more integrated result.

A systematic approach in urban planning, based on large data-gathering, is a 
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րող նե րի հա մար, ո րոնք ու սում նա սի րում և կի րա ռում են նա խագծ ման սխե-
մա ներ, շա հագր գիռ յու րա քանչ յուր կող մի հա մար պետք է հստակ կեր պով 
սահ ման վեն գոր ծո ղութ յուն նե րի շրջա նակ նե րը`ի րա տե սո րեն գնա հա տե լով 
նրանց հնա րա վո րութ յուն ներն ու ներգ րավ վա ծութ յան պայ ման նե րը:

Պ լա նա վոր ման է՛լ ա վե լ ի «կեղ տոտ հիմ  նախն դիր նե րը» 
քա ղա քա յին «զար գա ցած» հատ ված նե րում

«Ոչ երկ նա յին քա ղա քը» (The Unheavenly City, Բեն ֆիլդ, 1970 թ.) Բեն ֆիլ դի՝ 
տա րի նե րի հե տա զո տա կան աշ խա տան քի և «քա ղա քա յին գոր ծե րին» առընչ-
վող բնա գա վառ նե րում սե փա կան փոր ձի մարմ նա ցումն է՝ հիմն ված «տնտե-
սա գի տութ յան, սո ցիո լո գիա յի, քա ղա քա գի տութ յան, հո գե բա նութ յան, պատ-
մութ յան, պլա նա վոր ման և մի շարք այլ ո լորտ նե րի վրա»:

Բեն ֆիլ դը ցույց է տա լիս, որ նույ նիսկ ա ռա ջա դեմ հա սա րա կութ յուն ու նե ցող 
քա ղաք նե րում կան ա վե լի քիչ զար գա ցած՝ «ցածր ե կա մուտ ու նե ցող տա րածք-
ներ», ո րոնք նա ան վա նում է «ցած րա կարգ»: Վեր ջին ներս զար մա նա լիո րեն 
նույ նա կան են Մոն տեգ րա նո հա մայն քի հետ`ի րենց «ան բա րո ըն տա նե կա-
նութ յամբ» և հե տամ նաց մշա կույ թով (նույնն է թե՝ սո ցիա լա կան կա պի տալ):

«Ոչ երկ նա յին քա ղա քում» կա ռա վա րութ յան ծրագ րե րի քննա դա տութ յու նը 
հնա րա վոր է դար ձել միայն Բեն ֆիլ դի ե զա կի դիր քի շնոր հիվ՝ որ պես բազ մա-
կի ո լորտ նե րի տի րա պե տող գիտ նա կա նի, ո րը ներ սից ծա նոթ էր գոր ծա դիր 
գե րա տես չութ յուն նե րի գոր ծա վա րութ յա նը, հան րա յին ծրագ րե րին, և դ րան-
ցից ակն կալ վող ու ի րա կան արդ յունք նե րին։

Քա ղաք նե րում տե ղի ու նե ցող կոմպ լեքս գոր ծըն թաց նե րից բխող ա նո րո շու-
թյունն է ստեղ ծում քա ղա քա շի նութ յան, այս պես կոչ ված՝ կեղտոտհիմնախնդիր
ները, ո րոնք բնու թագր վում են անհս տակ սահ ման նե րով և փոխ կա պակց ված 
բազ մա թիվ հա մա կար գե րով մշտա պես փո փոխ վող մի ջա վայ րե րով։

Բեն ֆիլ դը (1974թ., էջ 286) կան խա տե սել է, որ քա ղա քա յին խնդիր նե րի 
լուծ ման հա մար տեխ նի կա պես պատ րաստ ված ան ձիք`զին ված տվյալ նե րի 
հա վա քագր ման, մշակ ման և վեր լու ծութ յան գոր ծիք նե րով, կա րող են ա վե լի 
ի րա տե սա կան լու ծում ներ ա ռա ջար կել քա ղա քա յին ի րա վի ճա կի վե րա բեր-
յալ: Ի րոք, քա ղաք ներն այ սօր դի տարկ վում են որ պես գրե թե ան լու ծե լի բազ-
մա թիվ խնդիր ներ ու նե ցող բարդ հա մա կար գեր, և  այդ խնդիր նե րը լուծ վում են 
տվյա լա գի տութ յան գոր ծիք նե րով, իսկ այս պես կոչ ված՝ մեծ տվյալ նե րը (big 
data) այ նու հետև մշակ վում են ալ գո րիթմ նե րի օգ նութ յամբ`վեր լու ծե լու և  ամ-
բող ջա կան արդ յունք ստա նա լու հա մար:

Տվ յալ նե րի ըն դար ձակ հա վա քագր ման վրա հիմն ված քա ղա քա յին պլա-
նա վո րու մը հա մե մա տա բար նոր մո տե ցում է Հա յաս տա նում և  ա մե նա շա տը 
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relatively new one in Armenia – mostly seen in the “smart city” initiatives launched by 
city authorities in Yerevan. Similar to other developing nations, the implementation 
of a centralized data collection and analysis system has been impeded by fragmented 
authorities – lack of coordinated actions resulting in inefficiencies and inflated 
transaction costs.

The perils of budget distribution

The essential theory of spatial equilibrium1 is purely descriptive: it reflects how 
opportunities and benefits are distributed throughout the urban space. However, 
the model in itself has no qualms about the distribution being unjust. Whereas 
spatial justice in cities is never an accident and is the result of politics and policies. 

Overall, authorities of all tiers have their prioritised areas of budget spending – mostly 
defined by the voices of their constituency. A simple graph [Figure 1] from urban 
economics illustrates the link between government wealth distribution between the 
capital city and the rural areas, and likelihood of discontent and revolution. 

Պատ կեր 1. Պե տա կան ֆի նաս նա կան հատ կա ցում նե րի ազ դե ցութ յու նը հե ղա փո-
խութ յան հա վա նա կա նութ յան վրա [ըստ Գ լե սե րի]: 

Figure 1. The impact of government funding distribution on probability of revolution. 
Adapted from Glaeser (2018).

For most governments, the administrative powers reside in the capital, which is why 
policymakers holding the power surround themselves with satisfied urbanites who 
have the benefits of quality housing and amenities, urban infrastructure, and good 
jobs. The extreme manifestations of such politics – with highly disproportionate 
distributions of government funding – happen in authoritative governments, giving 
rise to imperial cities. (Ades & Glaeser, 1995)
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նկատ վում է Եր ևա նի քա ղա քա յին իշ խա նութ յուն նե րի նա խա ձեռ նած «խե լա ցի 
քա ղաք» (smart city) ծրագ րե րում։ Ինչ պես մյուս զար գա ցող երկր նե րի քա ղաք-
նե րում, տվյալ նե րի հա վա քագ րումն ու վեր լու ծութ յու նը կենտ րո նաց նե լուն 
խոչըն դո տում է իշ խա նութ յան մաս նատ վա ծութ յու նը, կոոր դի նաց ված գոր ծո-
ղութ յուն նե րի բա ցա կա յութ յու նը, ին չը հան գեց նում է ա նարդ յու նա վե տութ յան 
և գոր ծարք նե րի ծախ սե րի ուռ ճաց ման։ 

Բ յու ջեի բաշխ ման վտանգ նե րի նրբութ յուն նե րը

Տա րա ծա կան հա վա սա րակշ ռութ յան1 կար ևո րա գույն տե սութ յու նը զուտ 
նկա րագ րա կան բնույթ ու նի. այն ցույց է տա լիս, թե ինչ պես են քա ղա քա յին 
տա րած քում հա րա բեր վում հնա րա վո րութ յուն ներն ու շա հույ թը։ Այ նո ւա մե-
նայ նիվ, մո դելն ինք նին կաս կա ծի տակ չի առ նում բաշխ ման ար դա րութ յու նը: 
Միա ժա մա նակ, քա ղաք նե րում տա րա ծա կան ար դա րութ յու նը եր բեք պա տա-
հա կան չի լի նում ու արդ յունք է քա ղա քա կա նութ յան և… քա ղա քա կա նութ յա՛ն: 

 Ընդ հա նուր առ մամբ, բո լոր մա կար դակ նե րում իշ խա նութ յուն ներն ու նեն 
բյու ջե տա յին ծախ սե րի ի րենց ա ռաջ նա հերթ ո լորտ նե րը, ո րոնք հիմ նա կա-
նում ո րոշ վում են ընտ րող նե րի քվե նե րով: Քա ղա քա յին տնտե սա գի տութ յան 
(տե՛ս Պատ կեր 1) պարզ գծա պատ կե րը ցույց է տա լիս մայ րա քա ղա քում և գ յու-
ղա կան վայ րե րում պե տա կան բյու ջեի բաշխ ման կա պը ան բա վա րա րութ յան և  
ուր բա նիս տա կան հե ղա փո խութ յան հա վա նա կա նութ յան հետ:

 Շատ երկր նե րում վար չա կան իշ խա նութ յուն նե րը տե ղա կայ ված են մայ րա-
քա ղա քում, և դա է պատ ճա ռը, որ պաշ տոն յա ներն ի րենց շրջա պա տում են 
գոհ քա ղա քա ցի նե րով, ո րոնց տրված են ո րակ յալ բնա կա րա նի և հար մա րա-
վետ կյան քի, քա ղա քա յին են թա կա ռուց ված քի, հրա պու րիչ աշ խա տա տե ղե րի 
ա ռա վե լութ յուն նե րը։

Նմանքաղաքականությանծայրահեղդրսևորումները՝պետականֆինան
սավորմանխիստանհամաչափբաշխմամբ,տեղիենունենումավտորիտար
երկրներում՝ստեղծելով«կայսերական»քաղաքներ(Ա դես & Գ լե սեր, 1995)։

Ճիշտ այն պես, ինչ պես 1950-ա կան նե րի Մոն տեգ րա նո գյու ղում, այ սօր էլ՝ 
ա մե նու րեք տա րա ծա կան զար գաց մանն ուղղ ված ներդ րում նե րը ան հա վա-
սար են բաշխ վում՝ թե՛ քա ղա քա յին, թե՛ գյու ղա կան բնա կա վայ րե րում։ Այ նո ւա-
մե նայ նիվ, ոչ բո լոր այդ պի սի դեպ քե րը պետք է դի տարկ վեն որ պես չա րա կա-
մութ յան նշան:

1 Տա րա ծա կան հա վա սա րակշ ռութ յան տե սութ յու նը նկա րագ րում է տա րած քի դիր քից ստա ցած 
օ գուտ նե րի (դրա մա կան և  ոչ դրա մա կան) և պա հան ջար կը փոխ հա տու ցող մեծ կամ փոքր ծախ քե րի 
կա պը: Ս րա նով, ա վե լի լավ ծա ռա յութ յուն նե րը, հար մա րութ յուն նե րը, բնա կա րա նի ո րա կը, քա ղա քի 
որ ևէ հատ վա ծում բիզ նե սի հնա րա վո րութ յուն նե րը նպաս տում են ա վե լի բարձր գնե րի և հա կա ռա կը:
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Uneven investment into spatial development plagued the village of Montegrano in 
the 1950s, just as it does both urban and rural areas everywhere today; yet not all 
such instances should be a sign of malevolence. 

In developing states investment capacity is limited, while most types of capital, 
along with majority of skilled labour, are concentrated in the capital cities. Urban 
and economic policies encouraging entrepreneurship of the capital-dwellers may 
create the stable environment necessary for steady in-flow of private capital, and 
lead to knowledge-based economy. 

One of two possible scenarios may play out. The positive one is where the benefits 
“trickle-down” from the emerged primate city to the less developed peripheral 
territories. Whereas the latter occurs when failing to timely decentralise the urban 
pull factors in favour of areas elsewhere in the country results in an inevitable 
rural-urban migration. In case of unprepared urban planning policies, the growing 
primate city will show big-city “symptoms”: urban sprawl, backlog of housing supply 
– leading to unaffordability, increasing rates of unemployment, and gentrification. 
Gentrification is additionally responsible for the shrinking social capital; policies 
benefitting developers at the expense of long-time city-dwellers and businesses, 
displace (and in some cases erase) some of the valuable pieces of the urban fabric 
representing the accumulation of the social capital.

Unequal distribution of resources and capital is apparent in Armenia, with the biggest 
share concentrating in Yerevan. Lax regulations, lack of control, and corruption in 
the construction sector have resulted in an overbuilt city centre accompanied by 
multiple cases of forced gentrification.

The biggest impediment to long-term financial investment in the country (both 
domestic and external) is the overall market uncertainty arising from being a 
landlocked nation in a continuous state of conflict, the internal political instability, 
and corruption.

Housing boom, gentrification explosions, bursting bubbles

The post-WW2 decades marked a new era of global urbanisation – revolving 
around housing delivery. Each economic system, driving the growth in the cities, 
devised regulatory policies defining the supply mechanisms. 

Suitable living environment NOT to every American family
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Զար գա ցող երկր նե րում ներդ րում նե րի հնա րա վո րութ յու նը սահ մա նա փակ 
է, իսկ կա պի տա լի շատ տե սակ ներ հմուտ աշ խա տու ժի գե րակ շիռ հատ վա-
ծի հետ կենտ րո նա ցած են մայ րա քա ղաք նե րում: Մայ րա քա ղա քի բնա կիչ նե րի 
ձեռ նար կա տի րութ յու նը խրա խու սող քա ղա քա յին և տն տե սա կան քա ղա քա-
կա նութ յու նը կա րող է ստեղ ծել գի տե լի քա հեն տնտե սութ յան վրա հիմն ված 
կա յուն մի ջա վայր, ին չը կա պա հո վի մաս նա վոր կա պի տա լի կա յուն ներ հոսք:

Եր կու հնա րա վոր սցե նար նե րից մե կը կա րող է ի րա գործ վել: Դ րա կա նը, երբ 
ե կա մուտ նե րը քա ղա քի զար գա ցած գլխա վոր հատ վա ծից «մաղ վում» են դե-
պի ա ռա վել քիչ զար գա ցած ծայ րա մա սե րը։ Մինչ դեռ երկ րոր դը տե ղի է ու նե-
նում, երբ ժա մա նա կին չեն ա պա կենտ րո նաց վում քա ղաք նե րը՝ ի հա շիվ երկ րի 
այլ հատ ված նե րի, և  երկ րի գյու ղա կան վայ րե րից տե ղի է ու նե նում միգ րա ցիա 
դե պի քա ղաք։ Քա ղա քա յին պլա նա վոր մանն ան պատ րաստ քա ղա քա կա-
նութ յան դեպ քում ա ճող գլխա վոր քա ղա քում ա ռա ջա նում են մեծ քա ղա քին 
բնո րոշ «ախ տան շան ներ». չափ սե րի ան վե րահս կե լի աճ, բնա կա րան նե րի 
ա ռա ջար կի ան բա վա րա րութ յուն (որն էլ նպաս տում է դրանց ան մատ չե լիու-
թյա նը), գոր ծազր կութ յան աճ, ջենտ րի ֆի կա ցիա։ Իսկ ջենտ րի ֆի կա ցիա յի 
արդ յուն քում կրճատ վում է սո ցիա լա կան կա պի տա լը։ Հին քա ղա քաբ նակ նե րի 
և  ար տադ րա կան ար դեն առ կա հիմ նարկ նե րի հաշ վին կա ռու ցա պա տող նե-
րին ե կա մուտ բե րող քա ղա քա կա նութ յու նը նե ղում, իսկ ո րոշ դեպ քե րում՝ դուրս 
է մղում քա ղա քա յին հյուս ված քի ո րոշ ար ժե քա վոր հատ ված նե րի, ո րոնք ինք-
նին սո ցիա լա կան կա պի տա լի կու տա կում ներ են։ 

Ռե սուրս նե րի և կա պի տա լի ան հա վա սա րա չափ բաշ խումն ակն հայտ է Հա-
յաս տա նում, և դ րանց ա մե նա մեծ մաս նա բա ժի նը կենտ րո նա ցած է Եր ևա-
նում: Թույլ օ րենսդ րութ յու նը և  այլ ի րա վա կան ակ տե րը, վե րահս կո ղութ յան 
պա կա սը և շի նա րա րութ յան ո լոր տում կո ռուպ ցիան բե րել են քա ղա քի կենտ-
րո նի գեր կա ռու ցա պատ ման, ո րը ու ղեկց վել է ջենտ րի ֆի կա ցիա յի բազ մա թիվ 
դեպ քե րով։

Եր կա րա ժամ կետ ֆի նան սա կան ներդ րում նե րի (տե ղա կան և  օ տա րերկըր-
յա) ա մե նա մեծ խո չըն դո տը երկ րում շու կա յի ընդ հա նուր ա նո րո շութ յունն է, 
պատ ճա ռը՝ դե պի ծով ելք չու նե ցող երկ րի շա րու նակ վող հա կա մար տութ յու նը, 
ներ քա ղա քա կան ան կա յու նութ յու նը և կո ռուպ ցիան:

Բ նա կա րա նա յին բում, ջենտ րի ֆի կա ցիա յի պայթ յուն ներ, 
պայ թող փու չիկ ներ

Երկ րորդ աշ խար հա մար տին հա ջոր դած տաս նամ յակ նե րը նշա նա վոր վե-
ցին հա մաշ խար հա յին ուր բա նի զա ցիա յի նոր դա րաշր ջա նով, ո րի կենտ րո-
նում բնա կա րան նե րի տրա մադր ման հարցն է: Քա ղաք նե րի ա ճին նպաս տող 
տնտե սա կան յու րա քանչ յուր հա մա կարգ մշա կեց բաշխ ման մե խա նիզմ նե րը 
կար գա վո րող իր քա ղա քա կա նութ յու նը:
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In the US cities described by Banfield, the governmental attempts to create more 
equal conditions of housing, education and business opportunities, that began in 
the 50-60s, encouraged the rise of suburbs. While declaring their goal as “providing 
a suitable living environment to every American family”2, the programmes turned 
out to benefit mainly the more well-off families and increased the rates of urban 
poverty. The initial round of policies, virtually, subsidised the middle class out of the 
central cities and older suburbs, which now were turned into poor neighbourhoods 
with dilapidating housing stock. Subsequently, with the appointment of a new 
head of the Housing and Home Finance Agency, the federal housing programmes, 
virtually, attempted to “attract the middle class back into the central city and to 
stabilize and restore the central business districts” (Banfield, 1974, p. 16). As a 
result, “hundreds of thousands of low-income people, … , were forced out of low-
cost housing, …, in order to make way for luxury apartments, office buildings, hotels, 
civic centers, industrial parks, and the like”, (1974, p. 16) which led to the poor being 
left out in the highest-density slums. It was only later acknowledged that this process 
was a massive gentrification, which, in worst cases, prices the long-time residents and 
businesses out of their historic neighbourhoods and, thus, has a detrimental effect on 
the social capital of the area.3 
Nowhere this failure has been as apparent as in the infamous Pruitt-Igoe public 
housing development. In a nation-wide attempt to stop racial segregation, the 
U.S. Department of Housing started ramping-up supply of subsidised housing and 
moving people en masse from run-down “bad” communities to brand new multi-
apartment houses. This binary approach once again assumed “that economic and 
political associations will quickly arise wherever technical conditions and natural 
resources permit “, neglecting the complexity of other factors affecting the human 
behaviours and the choices they make. 

The success story of Europe: managing housing through associations

A more demanding race for tackling the post-war housing shortage took place 
throughout the directly impacted European states. The organisation that “got 
it right” is the ever-evolving Dutch system of social housing associations, who 
acknowledged that mere provision is not enough, but consequential management 
and maintenance are necessary. (Hoekstra, 2013) Along with the physical upkeep 
of the housing stock, the associations monitor the social environment of the tenant 
communities. In line with the national policies on migration, they do provide 
subsidised housing to the migrants as well, which on one hand is a testimony to 
the society’s acceptance of pluralism, but more importantly, is a tool with which 

2 The statement was part of the national goal stipulated in TheHousingActof1949(p. c. 308).

3 Interestingly, in the most official definition of gentrification in the US, the one we find in the report 
Health Effects of Gentrification by the Centers for Disease Control and Prevention (2015), there is a 
phrase:”Gentrification is a housing, economic, and health issue that affects a community’s history and
cultureandreducessocialcapital”.
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Հար մար կեն սա մի ջա վայր՝ ա մե րիկ յան ՈՉ ա մեն մի ըն տա նի քի հա մար

Բ նա կա րա նա յին, կրթա կան և գոր ծա րար հնա րա վո րութ յուն նե րի ա վե լի 
հա վա սար պայ ման ներ ստեղ ծե լու՝ 50-60-ա կան նե րից ներդր ված կա ռա վա-
րա կան փոր ձե րը ԱՄՆ-ի քա ղաք նե րում խթա նե ցին ար վար ձան նե րի վե րել քը, 
ին չը նկա րագ րել է Բեն ֆիլ դը: Ծ րագ րե րը, ո րոնց նպա տակն «ա մե րիկ յան յու-
րա քանչ յուր ըն տա նի քին հա մա պա տաս խան մի ջա վայր»2 տրա մադ րելն էր, 
օ գուտ բե րե ցին հիմ նա կա նում ա վե լի ա պա հով ված ըն տա նիք նե րին և բարձ-
րաց րե ցին քա ղա քա յին աղ քա տութ յան մա կար դա կը: 

Ն ման փոր ձե րը սկզբնա կան փու լում, ըստ էութ յան, սուբ սի դա վո րե ցին մի-
ջին խա վի ար տա հոս քը քա ղաք նե րի կենտ րոն նե րից և հին ար վար ձան նե րից, 
ո րոնք արդ յուն քում այժմ վե րած վել էին աղ քատ թա ղա մա սե րի`քայ քայ վող 
բնա կա րա նա յին ֆոն դով: Բ նա կա րա նա յին և ֆի նան սա կան ներ քին հար ցե-
րով գոր ծա կա լութ յան նոր ղե կա վա րի նշա նա կու մով բնա կա րա նա յին հա մա-
պե տա կան ծրագ րե րով փորձ ար վեց, ըստ էութ յան՝ «միջինխավինհրապուրել
հետվերադառնալքաղաքիկենտրոնուկայունացնելևվերականգնելկենտ
րոնիբիզնեսհատվածները» ( Բեն ֆիլդ, 1974 թ. , էջ 16): Արդ յուն քում, «ցածր
եկամուտունեցողհարյուր հազարավորմարդիկ (…) հարկադրաբարհեռա
ցան էժան բնակարաններից (…), որպեսզի ճանապարհ բացեն շքեղ բնա
կարանների,գրասենյակայինշենքերի,հյուրանոցների,քաղաքայինկենտ
րոնների,արդյունաբերականկենտրոններիևայլնիհամար», (1974, էջ 16), 
ին չը հան գեց րեց նրան, որ աղ քատ նե րը մնա ցին բնակ չութ յան ա մե նա բարձր 
խտութ յունն ու նե ցող աղ քատ թա ղա մա սե րում: Ա վե լի ուշ միայն նա խա ձեռ-
նող նե րը խոս տո վա նե ցին, որ այս գոր ծըն թա ցը զանգ վա ծա յին ջենտ րի ֆի կա-
ցիա էր, ո րի վա տա գույն սցե նա րը հին բնա կիչ նե րին և ձեռ նար կութ յուն նե րին 
ի րենց թա ղա մա սե րից դուրս մղելն է՝ դրա նով ա վե րիչ ազ դե ցութ յուն գոր ծե լով 
այդ թա ղա մա սի սո ցիա լա կան կա պի տա լի վրա3:

Այս ան հա ջո ղութ յու նը ոչ մի տեղ այն քան ակ նա ռու չի ե ղել, որ քան տխրա-
հռ չակ Pruitt-Igoe հան րա յին բազ մաբ նա կա րան հա մա լի րում: Ռաս սա յա կան 
տա րան ջա տու մը վե րաց նե լու նկա տա ռու մով՝ ԱՄՆ-ի Բ նա կա րա նա յին գոր-
ծա կա լութ յու նը մե ծաց րեց տրա մադր վող սուբ սի դա վոր վող բնա կա րան նե րի 
քա նա կը և «վատ» հա մայնք նե րից մարդ կանց սկսեց զանգ վա ծա բար տե ղա-
փո խել բազ մաբ նա կա րան նոր շեն քեր: 

Այս եր կո ւա կան մո տե ցու մը կրկին են թադ րում էր, թե «այնտեղ,որտեղտեխ

2 1949թ. «Բ նա կա րա նա յին ակտ», էջ 308։

3 Հե տաքր քիր է ԱՄՆ-ում ջենտ րի ֆի կա ցիա յի պաշ տո նա կան սահ մա նու մը, ո րին հան դի պե ցինք 
Հի վան դութ յուն նե րի վե րահսկ ման և կան խար գել ման կենտ րոն նե րի « Ջենտ րի ֆի կա ցիա յի ազ դե ցու-
թյու նը մարդ կանց ա ռող ջութ յան վրա» 2015թ. հաշ վետ վութ յու նում։ Սա է՝ « Ջենտ րի ֆի կա ցիան բնա-
կա րա նա յին, տնտե սա կան և  ա ռող ջա պա հա կան հարց է, որն ազ դում է հա մայն քի պատ մութ յան ու 
մշա կույ թի վրա և կր ճա տում սո ցիա լա կան կա պի տա լը»:
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to leverage – control, if you will – the concentration of any one marginal group 
in a single compound. This approach – known as universal – prevents ghetto 
communities from emerging in urban areas and sends a clear message to every 
newcomer that certain rules and norms should be upheld. The preventive measures 
are carried out through coordinated actions by several agencies, depending on 
the nature of the issue for each specific case: health care institutions – in the case 
of mental or physical health concerns, police – where social misbehaviour is the 
problem, employment organisations – if rent arrears are caused by unemployment.4 
Significant state interference in an economy as functional as the one achieved in the 
Netherlands, is an example of social market economy – indicating that regulated 
real estate markets can offer solutions to social inequality.

The housing of the Soviet communism

The perceptions around housing were drastically different in the Soviet states of 
the same period. In the spirit of Khrushchev’s promise voiced in 19615 – “to every 
family its own apartment” – the Soviet mass housing was designed to quickly and 
cheaply allocate dwellings to its vast population. In contrast to the Western housing 
models financed through mortgages and rent programmes, the publicly owned 
social housing of the USSR was granted by the virtue of citizenship along with other 
social benefits, even though not always fairly. Despite the unprecedented efficiency 
of the soviet prefabricated construction methods, the supply was still lagging behind 
the growing demand, never achieving a perfect distributive justice communism was 
designed to provide. Upon the collapse of the Soviet Union, its member states joined 
the market economy where the “housing question” is one of affordability. 

The twenty-first century began with an accelerated increase in real estate prices, 
culminating in the 2008 financial crisis caused by the bursting bubbles of the 
housing markets. The following aftermath has created what is now known as 
housing affordability crisis, which has affected most globalized economies and 
constitutes one of the biggest contemporary urban challenges. 

Clustering in space for agglomeration effects

In both developed and developing countries, cities are struggling to accommodate 
growing populations, all the while managing the negative externalities associated 
with growth. Yet, it is essential to remember that the solution does not lie in 
abstaining from growth. It is an empirical fact that high-density regions are also 

4 As a result of the 2008 global financial crisis, the demand for subsidized housing has increased, so did the 
cases of evictions – rare up to that point – overwhelmingly due to rent arrears.

5 From the ReportoftheCentralCommitteeoftheCPSUtothe22ndCongressoftheCommunistPartyof
theSovietUnion (1961) delivered by N. S. Khrushchev. 



45

նիկականպայմաններնուբնականռեսուրսներըթույլենտալիս,արագորեն
կառաջանանտնտեսականևքաղաքականմիավորներ»՝ ան տե սե լով մարդ-
կանց վար քի և  ընտ րութ յան վրա ազ դող մյուս գոր ծոն նե րը։

Եվ րո պա յի հա ջո ղութ յան պատ մութ յու նը. բնա կա րա նա յին կա ռա վա-
րում ա սո ցիա ցիա նե րի մի ջո ցով

Բ նա կա րան նե րի հետ պա տե րազմ յան սղութ յան դեմ պայ քա րի ա վե լի սուր 
մրցա վազք տե ղի ու նե ցավ ան մի ջա կա նո րեն տու ժած Եվ րո պա յի երկր նե րում: 
« Ճիշտ կողմ նո րոշ վա ծը» Հո լան դիա յի՝ բնա կա րա նա յին սո ցիա լա կան ա սո-
ցիա ցիա նե րի մշտա պես զար գա ցող հա մա կարգն էր, ո րը հաս կա ցավ՝ միայն
բնակարանտրամադրելըբավարարչէ,պետքէհետևողականորենիրակա
նացնելկառավարումևսպասարկում(Հուքսթրա,2013)։

Բ նակ ֆոն դը ֆի զի կա պես պահ պա նե լուն զու գա հեռ, ա սո ցիա ցիա նե րը 
վե րահս կում են վար ձա կալ հա մայնք նե րի սո ցիա լա կան մի ջա վայ րը: Միգ-
րա ցիա յի վե րա բեր յալ ազ գա յին քա ղա քա կա նութ յա նը հա մա պա տաս խան, 
նրանք սուբ սի դա վոր վող բնա կա րան ներ են տրա մադ րում նաև միգ րանտ նե-
րին, ին չը, մի կող մից, վկա յում է բազ մա կարծ հա սա րա կութ յան մա սին, իսկ 
որ ա վե լի կար ևոր է՝ գոր ծիք է, ո րի մի ջո ցով կա րե լի է վե րահս կել որ ևէ մար-
գի նալ խմբի՝ որ ևէ միա վոր հա մայն քում գե րակշ ռող դառ նա լու հա վա նա կա-
նութ յու նը։ Այս մո տե ցու մը, ո րը հայտ նի է որ պես հա մընդ հա նուր, կան խում է 
գետ տո յաց ված հա մայնք նե րի ձևա վո րու մը քա ղա քա յին տա րածք նե րում, և 
հս տակ ազ դան շան է ցան կա ցած նո րե կի հա մար, որ նա ևս պետք է հետ ևի 
ո րո շա կի կա նոն նե րի ու նոր մե րի:

Կան խար գե լիչ մի ջո ցա ռում ներն ի րա կա նաց վում են մի շարք գե րա տես-
չութ յուն նե րի հա մա ձայ նեց ված գոր ծո ղութ յուն նե րի մի ջո ցով`կախ ված յու րա-
քանչ յուր կոնկ րետ դեպ քին հան գեց րած խնդրի բնույ թից. ա ռող ջա պա հա կան 
հաս տա տութ յուն նե րը՝ ե թե ֆի զի կա կան կամ հո գե կան ա ռող ջութ յան խնդիր 
կա. ոս տի կա նութ յու նը՝ ե թե սո ցիա լա կան վար քի հետ է կապ ված խնդի րը. 
զբաղ վա ծութ յան մար մին նե րը՝ ե թե վար ձավ ճար նե րի պարտ քերն ա ռա ջա ցել 
են գոր ծազր կութ յան պատ ճա ռով4: Նի դեռ լանդ նե րի պես կա յա ցած տնտե սու-
թյու նում պե տա կան նշա նա կա լի մի ջամ տութ յու նը սո ցիա լա կան շու կա յա կան 
տնտե սութ յան օ րի նակ է, ո րը ցուց է տա լիս, որ կա նո նա կարգ վող ան շարժ գույ-
քով շու կա նե րը, այ նու մե նայ նիվ, կա րող են սո ցիա լա կան ան հա վա սա րութ յան 
խնդրի լու ծում ներ ա ռա ջար կել։ 

4 2008թ. հա մաշ խար հա յին տնտե սա կան ճգնա ժա մի հետ ևան քով բարձ րա ցավ սուբ սի դա վոր վող 
բնա կա րան նե րի հան դեպ պա հան ջար կը, հա ճա խա կիա ցան վտար ման դեպ քե րը, ո րոնք մինչ այդ 
հազ վա դեպ էին լի նում, և ճն շող մե ծա մաս նութ յու նը՝ վար ձավ ճար նե րի պարտ քե րի պատ ճա ռով:
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the ones enjoying the highest GDPs (the traditionally used indicator reflecting the 
nation’s economic prosperity and the change thereof). (Our World in Data, 2017) 
What most regions will struggle to summon, is a simultaneous combination of 
different types of capitals making controlled growth possible. 

Economic growth is never synchronized throughout a territory, but rather tends to 
concentrate in select areas and is cumulative. In developing areas, where resources 
are scarce, the opportunities for substantial internal economies of scale are limited 
to very few large companies. Studies on regional economic development culminate 
in Michael Porter’s observation that small companies have the potential to generate 
both individual and local economic development by clustering geographically. 
(Porter, 1985) Such co-creative initiatives allow each participant to benefit from 
division of labour within their common production process.

This phenomenon is also reflected in the theory of agglomeration economies, 
emerging as a benefit from people and/or their networks clustering in a relatively 
limited space within a city, defined by a specific type of activity. These effects are 
sometimes seen as a reason for the existence of cities, and are believed to create 
economies of scale; whereby, increase in productivity results from physical closeness 
of organisations to each other and resources, reflected in shrinking transportation 
costs, circulation and exchange of ideas and expertise creating a potential for 
innovative solutions. (Glaeser & Gottlieb, 2009) The most prominent example 
is the tech region Silicon Valley, whose growth – both in size and productivity – 
has generated an amalgam of externalities for San Francisco at large. Although 
government policies do have a role to play in such models, Porter believes that it 
is only marginal, and the efforts made by the companies to organise and maintain 
such clusters is the driving force. (Porter, 2009)

Make Reversed Ghettos, not gated communities

Both the backward village of Montegrano and the developed Unheavenly City 
featured groups falling into the “lower-class” category – with low concentration 
of social capital. The difference is their proportion relative to other categories 
– expressed in percentage. A community with a concentration of social capital 
gravitating towards 0% is a backward one — akin to the Montegrano of the 50s 
[Figure 2a]; whereas a developed society is one that features a denser overall 
concentration of social capital [Figure 2b,c].
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Սո վե տա կան կո մու նիզ մի բնա կա րա նա յին քա ղա քա կա նութ յու նը

Բ նա կա րա նա յին քա ղա քա կա նութ յան մա սին պատ կե րա ցում նե րը տրա-
մագ ծո րեն տար բեր էին նույն ժա մա նա կաշր ջա նի սո վե տա կան հան րա պե-
տութ յուն նե րում։ Պե տութ յան ղե կա վար Խ րուշ չո վի՝ 1961 թվա կա նին հնչեց րած 
« Յու րա քանչ յուր ըն տա նի քին՝ իր բնա կա րա նը» խոստ ման ո գով՝ սո վե տա կան 
զանգ վա ծա յին բնա կա րա նա շի նութ յան քա ղա քա կա նութ յու նը մշակ ված էր 
այն պես, որ հսկա յա քա նակ բնակ չութ յու նը հնա րա վո րինս ա րագ և  ոչ շատ 
մեծ ծախ սե րի արդ յուն քում բնա կա րան ստա նա5։ Ի տար բե րութ յուն բնա կա-
րա նա յին ծրագ րե րի ֆի նան սա վոր ման արևմտ յան մո դե լի, երբ քա ղա քա-
կա նութ յունն ի րա կա նաց վում է հի փո թե քա յին վար կե րի և վար ձա կա լութ յան 
ծրագ րե րի մի ջո ցով, ՍՍՀՄ հան րա յին սե փա կա նութ յուն հան դի սա ցող սո-
ցիա լա կան բնա կա րան նե րը, ինչ պես և սո ցիա լա կան այլ կար գի նպաստ նե րը, 
տրա մադր վում էին Միութ յան քա ղա քա ցի լի նե լու ու ժով, թե պետ բաշ խու մը ոչ 
միշտ էր ար դար։ Չ նա յած հա վա քո վի կոնստ րուկ ցիա նե րով շի նա րա րութ յան 
սո վե տա կան մե թոդ նե րի ան նա խա դեպ արդ յու նա վե տութ յա նը, ա ռա ջար-
կը է լի ու է լի հետ էր մնում ա ճող պա հան ջար կից՝ այդ պես էլ եր բեք չհաս նե լով 
կո մու նիզ մի՝ հա վա սար, ար դար բաշխ ման լո զուն գի ի րա կա նաց մա նը: Սո վե-
տա կան Միութ յան փլու զու մից հե տո նրա նախ կին ան դամ երկր նե րը միա ցան 
շու կա յա կան տնտե սութ յա նը, որ տեղ «բնա կա րա նա յին հար ցը» բնա կա րա նի 
մատ չե լիութ յան հարց է:

Ք սան մե կե րորդ դա րը սկսվեց ան շարժ գույ քի գնե րի ա ճի ա րա գաց ված տեմ-
պով, ին չը հան գեց րեց բնա կա րա նա յին շու կա նե րում փու չիկ նե րի պայ թե լուն և 
2008 թվա կա նի ֆի նան սա կան ճգնա ժա մին։ Դ րա հետ ևանք նե րը հան գեց րին 
այն ի րա վի ճա կին, որն այժմ հայտ նի է որ պես բնա կա րան նե րի մատ չե լիութ յան 
ճգնա ժամ, և  որն ազ դել է գլո բա լի զաց ված տնտե սութ յուն նե րի մեծ մա սի վրա 
և մեր ժա մա նակ նե րի ուր բա նիս տա կան ա մե նա մեծ մար տահ րա վեր նե րից է:

Կ լաս տե րա ցում տա րած քում՝ 
հա նուն ագ լո մե րա ցիոն արդ յունք նե րի

Թե՛ զար գա ցած, թե՛ զար գա ցող երկր նե րի քա ղաք նե րը խնդիր ու նեն տե ղա-
վո րե լու ա ճող բնակ չութ յա նը՝ միև նույն ժա մա նակ կա ռա վա րե լով ա ճի հետ 
կապ ված բա ցա սա կան ար տա քին գոր ծոն նե րը: Այ նո ւա մե նայ նիվ, կար ևոր է 
հի շել, որ լու ծու մը ա ճից զերծ մնա լու մեջ չէ: Հաս տատ ված փաստ է, որ բարձր 
խտութ յամբ շրջան նե րը նաև ա մե նա բարձր ՀՆԱ-ն  են ու նե նում (ա վան դա բար 
օգ տա գործ վող ցու ցա նի շը, որն ար տա ցո լում է երկ րի տնտե սա կան բար գա-
վա ճու մը և զար գա ցու մը (« Մեր աշ խար հը՝ տվյալ նե րով» (Our World in Data), 
2017): Տա րա ծաշր ջան նե րի մեծ մա սի հա մար կար ևո րա գույն պայ քա րը կա-

5 ՍՍՀՄ կենտ րո նա կան կո մի տեի գլխա վոր քար տու ղար Ն.Ս. Խ րուշ չո վի 1961թ. զե կույ ցը.https://
archive.org/details/DocumentsOfThe22ndCongressOfTheCpsuVolI/page/n29/mode/2up
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Պատ կեր 2. Զար գաց ման պատ կե րը ըստ կա պի տա լի խտութ յան. ա ռա վել բաց գույ նը ցույց է 
տա լիս ա վե լի պա կաս խտութ յուն։ ա՝ հե տամ նաց հան րութ յուն՝ սո ցա լա կան կա պի տա լի ցածր 
խտութ յամբ։ բ՝ Անն պա տակ քա ղաք. բո լոր կող մե րով զար գա ցած քա ղաք իր գետ տո յով։ գ՝ ու-
նի վեր սալ քա ղաք. ընդ հա նուր առ մամբ, զար գա ցած քա ղաք, ո րում ի րա կա նաց վում է մե կու սա-
ցած գետ տո յի ստեղծ ման հա վա նա կա նութ յու նը նվա զեց նող քա ղա քա կա նութ յուն։

Figure 2. Visualisation of development expressed in social capital concentration, where lighter 
colour signifies lower concentration: a) Backward Society with low concentration of social capital; b) 
Unheavenly City - an overall developed city with ghettos; c) Universal City – an overall developed city 
with policies reducing probability of segregated ghetto formation 

The so-called “economic miracles” occur when substantial social and financial 
capitals come together in an environment of supportive political will, thus enabling 
multiple clusters to form and grow simultaneously. Incidentally, the capitals do not 
necessarily have to come from within the region. Such was the post-WW2 economic 
miracle of Germany [Figure 3a] – where the not yet dispersed local social capital 
was activated by the financial investments coming in through the Marshall Plan 
(Knowles, 2014); as well as the one taking place in the 21st century China [Figure 
3b], where social backwardness was offset by monetising the natural resources to 
attract foreign social capital.

Պատ կեր 3. 20-րդ և 21-րդ դա րե րի տնտե սա կան հրաշք նե րը. ա՝ հետ պա տե րազմ յան Գեր մա-
նիա յում տե ղա կան խիտ սո ցիա լա կան կա պի տա լի շար ժը ար տա քին ֆի նան սա կան կա պի-
տա լով։ բ՝ տե ղա կան ա ռատ բնա կան ռե սուրս նե րի վրա հիմն ված չի նա կան հրաշ քը (տե՛ս՝ ֆի-
նան սա կան կա պի տալ). բազ մա թիվ բնա կա վայ րե րում և մաս նա գի տա կան ո լորտ նե րում օ տա-
րերկր յա սո ցիա լա կան կա պի տա լի ներգ րա վում։

Figure 3. The economic miracles of 20th and 21st centuries: a) the post-WW2 Germany, where the 
local dense social capital was put into motion with external financial capital; b) the Chinese miracle, 
which is one based on abundant local natural resources (read: financial capital) attracting foreign social 
capital into multiple localities and specialization domains in the country. 

As for backward regions with scarce resources (including the financial capital) 

       a)                                 b)                                c)

       a)                                     b)                            
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պի տա լի տար բեր տե սակ նե րի միա ժա մա նակ յա հա մակ ցումն է, որն էլ հնա-
րա վոր կդարձ նի վե րահս կե լի ա ճը։ Տն տե սա կան ա ճը եր բեք նույ նը չի լի նում 
որ ևէ տա րած քի բո լոր հատ ված նե րում միա ժա մա նակ. այն ա ռան ձին հատ-
ված նե րում կենտ րո նա նա լու, կու տակ վե լու հատ կութ յուն ու նի։ Զար գա ցող 
տա րածք նե րում, որ տեղ ռե սուրս նե րը սուղ են, ներ քին ար տադ րութ յան մասշ-
տա բի դրա կան է ֆեկ տի հնա րա վո րութ յուն նե րը սահ մա նա փակ վում են ըն դա-
մե նը մի քա նի խո շոր ըն կե րութ յուն նե րով: Տա րա ծաշր ջա նա յին տնտե սա կան 
զար գաց ման վե րա բեր յալ ու սում նա սի րութ յուն նե րի գա գաթ նա կե տը Մայքլ 
Պոր տե րի դի տար կումն է, որ փոքրընկերություններնունենինչպեսանհատա
կան,այնպեսէլխմբայինտնտեսականզարգացմանհնարավորություն՝աշ
խարհագրականխմբավորման(կլաստերացման)հաշվին ( Պոր տեր, 1985)։ 
Ն ման հա մա տեղ ստեղ ծա գոր ծա կան նա խա ձեռ նութ յուն նե րը յու րա քանչ յուր 
մաս նակ ցի թույլ են տա լիս օ գուտ քա ղել հա մա տեղ ար տադ րա կան գոր ծըն-
թա ցում աշ խա տան քի բա ժա նու մից։ 

Որ պես քա ղա քի ներ սում հա րա բե րա կա նո րեն սահ մա նա փակ մի հատ-
վա ծում մարդ կան ցից և/ կամ նրանց կլաս տե րա յին ցան ցից ո րո շա կի ակ տի-
վութ յան արդ յուն քում ստաց ված օ գուտ՝ այս եր ևույթն ար տա ցոլ վում է նաև 
ագ լո մե րա ցիոն տնտե սութ յուն նե րի տե սութ յան մեջ: Եր բեմն այդ հետ ևանք-
նե րը դիտ վում են որ պես քա ղաք նե րի գո յութ յան պատ ճառ և, են թադր վում 
է, որ դրանքստեղծումենմասշտաբային էֆեկտ.ընդորում,արտադրողա
կանության բարձրացումը համարվում է կազմակերպությունների՝ միմյանց
և ռեսուրսներին ֆիզիկապես մոտ լինելու արդյունք, ինչն արտահայտվում
է տրանսպորտային ծախսերի կրճատմամբ, գաղափարների և փորձի փո
խանակմամբ,ինչնիրհերթիննորարարականլուծումներիհիմքէստեղծում 
(ԳլեյզերևԳոթլիբ,2009)։

Ա մե նա վառ օ րի նա կը բարձր տեխ նո լո գիա նե րի Սի լի կոն յան հո վիտն է, ո րի 
ա ճը, թե՛ չա փե րով, և թե՛ ար տադ րո ղա կա նութ յամբ Սան Ֆ րան ցիս կո յի հա մար 
բազ մա թիվ ար տա քին է ֆեկտ ներ է ա ռա ջաց րել: Չ նա յած պե տա կան քա ղա-
քա կա նութ յունն իր ո րո շա կի դերն ու նի նման մո դել նե րում, Փոր թե րը կար ծում 
է, որ այն բա վա կան սահ մա նա փակ է, և շարժիչուժընմանխմբավորումներ
(կլաստերներ)կազմակերպելու ևպահպանելու՝ ընկերությունների ջանքերն
են (Փորթեր,2009)։

Ս տեղ ծել հա կա դարձ գետ տո ներ 
և  ոչ թե փակ հա մայնք ներ

Թե՛ հե տամ նաց Մոն տեգ րա նո գյու ղում, և թե՛ զար գա ցած Ոչ երկ նա յին քա-
ղա քում կա յին «ցածր խա վի» կա տե գո րիա յին դաս վող մար դիկ՝ սո ցիա լա կան 
կա պի տա լի ցածր խտութ յամբ: Այլ կա տե գո րիա նե րի նկատ մամբ նրանց հա-
մա մաս նութ յունն ար տա հայտ վում է տո կոս նե րով: Սո ցիա լա կան կա պի տա լի 
0%-ին մո տե ցող խտութ յամբ հա մայն քը հա մար վում է հե տամ նաց, ինչ պի-
սին 1950-ա կան նե րի Մոն տեգ րա նոն էր (տե՛ս Պատ կեր 2.ա), իսկ զար գա-
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and low concentration of social capital: if a critical amount of people – equipped 
with knowledge and ability to self-organise – do cluster around an activity yielding 
higher returns than the current average for said city, the generated agglomeration 
effects may spill over to the surrounding areas, creating positive economic value for 
the city in general. 

This model virtually represents a “Reversed Ghetto”: an urban area with a 
concentration of social capital significantly exceeding that of the average in the city. 
[Figure 4]

Պատ կեր 4. « Հա կա դարձ գետ տո». Քա ղա քա յին տա րածք, որ տեղ սո ցիա լա կան կա պի տա լի 
խտութ յու նը զգա լիո րեն գե րա զան ցում է քա ղա քի մի ջին ցու ցա նի շը:

Figure 4. “Reversed Ghetto”: an urban area with a concentration of social capital significantly exceeding 
that of the average of the city

It is essential that the “Reversed Ghettos” form precisely around labour and, spatially, 
remain permeable to the “outsiders”. When capital concentration happens around 
housing, in most cases, such situations give rise to gated communities (in some 
cases referred to as golden ghettos) which are designed to create socio-spatial 
segregation and are very unlikely to generate positive spread effects. Despite being 
a highly controversial practice (Peiser, 1998), such residential communities are still 
favoured in the developing world and keep spreading. In places where crime rates 
are high, the rationale behind building gated communities is the security – that the 
well-off minority is willing to pay for. Such arrangements emphasise and reinforce 
the procedural injustice, wherein public authorities are not presented with the 
demand to provide a due law and order for all citizens. Mostly, such neighbourhoods 
become a status identifier – a case particularly obvious in the fast-growing Chinese 
cities6 (Staub & Yu, 2014), where mass surveillance by itself acts as an equalizer of 
security conditions. In terms of urban fabric, gated communities frequently create 
impermeable superblocks reducing the walkability of the area. [Figure 5]

6 In their study, Staub and Yu (2014) also explore the hypothesis that the new “sealed residential quarters” 
are, in fact, consistent with the historically shaped Chinese social capital – reflected, first, in the traditional 
courtyard houses, and then, the socialist work-unit housing. All three forms revolve around community 
building and social control.
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ցած հան րութ յունն այն հա մայնքն է, ո րի ընդ հա նուր սո ցիա լա կան կա պի տա լը 
զգա լիո րեն խիտ է (տե՛ս Պատ կեր 2. բ, գ):

Այս պես կոչ ված՝ «տնտե սա կան հրաշք նե րը» տե ղի են ու նե նում, երբ սո ցիա-
լա կան և ֆի նան սա կան կա պի տալ նե րը միա վոր վում են քա ղա քա կան կամ քի՝ 
ա ջակ ցող մի ջա վայ րում, ին չը բազ մա թիվ կլաս տեր նե րի հնա րա վո րութ յուն 
է տա լիս ձևա վոր վե լու և  ա ճե լու միա ժա մա նակ: Ի դեպ, պար տա դիր չէ, որ 
կա պի տա լը գա տա րած քի ներ սից: Այդ պի սին էր Գեր մա նիա յի հրաշ քը Երկ-
րորդ հա մաշ խար հա յին պա տե րազ մից հե տո (տե՛ս Պատ կեր 3. ա), երբ դեռ 
չփո շիաց ված տե ղա կան սո ցիա լա կան կա պի տալն ակ տի վաց վեց Մար շա-
լի ծրագ րով ի րա կա նաց վող ֆի նան սա կան ներդ րում նե րի շնոր հիվ ( Նոուլզ, 
2014)։ Նույ նը տե ղի ու նե ցավ 21-րդ դա րի Չի նաս տա նում (տե՛ս Պատ կեր 3. 
բ), երբ օ տա րերկր յա սո ցիա լա կան կա պի տալ ներգ րա վե լու հա մար սո ցիա-
լա կան հե տամ նա ցութ յու նը փոխ հա տուց վում էր բնա կան ռե սուրս նե րի մո նե-
տի զա ցիա յով:

Ինչ վե րա բե րում է սա կավ ռե սուրս ներ (նե րառ յալ՝ ֆի նան սա կան կա պի-
տա լը) և սո ցիա լա կան կա պի տա լի ցածր հա մա կենտ րո նա ցում ու նե ցող հե-
տամ նաց շրջան նե րին, ե թե գի տե լիք և  ինք նա կազ մա կերպ ման ու նա կութ յուն 
ու նե ցող մարդ կանց մի զգա լի մաս հա մախմբ վում է մի գոր ծու նեութ յան շուրջ, 
ո րից ե կա մուտն ա վե լի բարձր է, քան ներ կա յիս մի ջին ցու ցա նի շը, ա պա ա ռա-
ջա ցած ագ լո մե րա ցիոն է ֆեկ տը կա րող է տա րած վել նաև ան մի ջա կան հարե-
վան հատ ված նե րի վրա՝ դրա կան ընդ հա նուր տնտե սա կան ար ժեք ստեղ ծե լով 
քա ղա քի հա մար։

Այս մո դե լը ներ կա յաց նում է «հա կա դարձ գետ տոն». քա ղա քա յին տա րածք, 
ո րում սո ցիա լա կան կա պի տա լի խտութ յու նը զգա լիո րեն գե րա զան ցում է քա-
ղա քի մի ջին ցու ցա նի շը (տե՛ս Պատ կեր 4)։

Կար ևոր է, որ «հա կա դարձ գետ տո նե րը» ձևա վոր վեն հենց աշ խա տան քի 
շուրջ և տա րա ծա կա նո րեն բաց մնան «կողմ նա կի ան ձանց» հա մար: Երբ 
կա պի տա լի կենտ րո նա ցու մը տե ղի է ու նե նում բնա կա րան նե րի շուրջ, շատ 
դեպ քե րում նման ի րա վի ճակ նե րը հան գեց նում են փակ բնա կե լի հա մայնք-
նե րի ա ռա ջաց մա նը (ո րոշ դեպ քե րում դրանք կոչ վում են ոս կե գետ տո ներ), 
ո րոնք նա խա տես ված են որ պես սո ցիալ-տա րա ծա կան տա րան ջա տում ներ, 
և հա վա նա կա նութ յու նը շատ փոքր է, որ տա րա ծա կան դրա կան է ֆեկտ ա ռա-
ջաց նեն:Չնայածդախիստհակասականփորձառությունէ ( Փեյ զեր, 1998), 
այ նո ւա մե նայ նիվ, նման բնա կե լի հա մայնք ներն ա ռաջ վա պես սիր ված են 
զար գա ցող երկր նե րում և շա րու նա կում են տա րած վել: Այն վայ րե րում, որ տեղ 
հան ցա վո րութ յան մա կար դա կը բարձր է, փակ բնա կե լի հա մայնք ներ ստեղ-
ծե լու հիմ նա վո րումն անվ տան գութ յան ա պա հո վումն է, ին չի հա մար ուն ևոր 
փոք րա մաս նութ յու նը պատ րաստ է վճա րել: Ն ման պայ մա նա վոր վա ծութ յուն-
նե րը ընդգ ծում և  ամ րապն դում են ըն թա ցա կար գա յին ա նար դա րութ յու նը, երբ 
բո լոր քա ղա քա ցի նե րի հա մար պատ շաճ օ րենք և կար գու կա նոն ա պա հո վե լու 
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Պատ կեր 5. Սո ցիալ-տնտե սա կան տար բեր կա ցու թաձ ևեր ու նե ցող երկր նե րում փակ բնա կե-
լի հա մայնք նե րի օ րի նակ ներ. ա՝ ան թա փան ցե լի փակ բնա կե լի հա մայնք Տ յանց զի նի Նան կայ 
շրջա նում ( Չի նաս տան)։ բ՝ տխրահռ չակ The Retreat at Twin Lakes փակ բնա կե լի հա մայն քը Սան-
ֆոր դում (Ֆ լո րի դա, ԱՄՆ). երբ այն տեղ ոտք դրած սևա մորթ դե ռա հա սին գնդա կա հա րեց հա-
մայն քի մի բնա կիչ՝ չա րա գոր ծի տեղ դնե լով, հար ցեր ծա գե ցին ոչ միայն նման հա մայնք նե րի 
է թի կա կան լի նե լու, այլև ընդ հան րա պես բազ մամ շա կու թա յին հա մայնք նե րում անվ տան գու-
թյան ե րաշ խիք նե րի շուրջ՝ լի նի այն փա՞կ, թե՞ բաց ։ գ՝ Սան Պաո լո յի (Բ րա զի լիա) Ալ ֆա վիլ թա ղա-
մա սը, որն ա վե լի փոքր փակ բնա կա րա նա յին հա մայն քից ժա մա նա կի ըն թաց քում վե րած վել է 
քա ղա քի՝ քա ղա քի մեջ, ո րում մոտ 20 հա զար ուն ևոր բնա կիչ ներ պատս պար ված են շրջա կա 
աղ քատ և խիտ բնա կեց ված տա րածք նե րից:

Figure 5. Examples of gated communities in countries with different socioeconomic systems: a) a 
superblock of impermeable gated communities in Nankai district, in Tianjin (China); b) the infamous 
The Retreat at Twin Lakes gated community in Sanford (Florida, US), which – after the shooting of a 
Black teenager mistaken for an intruder by a local resident – raised questions about both the ethics of 
such communities and security in multiracial neighbourhoods, gated or not; c) the Alphaville district in 
Sao Paulo (Brazil) that, over time, grew from a smaller gated community into a city within a city, gating 
nearly 20’000 affluent residents from the poorer densely populated surrounding region..

The agglomeration potential of the Armenian Engineering City.

 
Currently, the community with most potential to generate large positive economic 
and societal effects in Armenia, is the IT industry: it has repeatedly demonstrated the 
ability to self-organize, attract funding, secure stable and above-average salaries. 
The latest long-term initiative based on a successful public-private partnership is 
the Engineering City7 project planned to be built at the outskirts of Yerevan, bringing 
together around two dozen of high-tech companies. Spatially, the City occupies 
3 ha of a land plot flanked by medium traffic roads, with perimetrally positioned 
office buildings grouped around shared amenities, partially open to the public as 
well [Figure 6]. The project capitalises on social capital and expertise accumulated 
by the industry, domestic and foreign channels for investment, favourable policy 
environment. In return, it will produce new knowledge (through a new, jointly 
designed master’s programme), support emerging entrepreneurship (by housing a 
start-up incubator), create increased demand and supply of skilled labour.

The Engineering City virtually represents a penetrable Reversed Ghetto made up of a 
cluster of organizations that are very likely to generate economies of scale through 
physical closeness to each other and availability of equipment.

      a)         b)       c) 
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պա հանջ չի ներ կա յաց վում պե տա կան մար մին նե րին: Նմանթաղամասերը
հիմնականումդառնումենսոցիալականևխավայինդասակարգիցուցիչ.սա
հատկապեսակնհայտէարագաճողչինականքաղաքներում6 (Ս թոբ և Յու, 
2014), որ տեղ զանգ վա ծա յին վե րահս կո ղութ յունն ինք նին հա վա սա րակշ ռում 
է անվ տան գութ յան պայ ման նե րը: Ինչ վե րա բե րում է քա ղա քա յին հյուս ված քին, 
փակ բնա կե լի հա մայնք նե րը հա ճախ ստեղ ծում են բնա կա րա նա յին ա նան ցա-
նե լի գերբ լոկ ներ`նվա զեց նե լով տա րած քի «քայ լե լիութ յու նը» (տե՛ս Պատ կեր 5)։

Հայ կա կան ին ժե նե րա կան քա ղա քի ագ լո մե րա ցիոն հնա րա վո րութ յու նը

Տն տե սա կան և սո ցիա լա կան դրա կան լուրջ արդ յունք ներ տա լու նե րուժ Հա-
յաս տա նում ներ կա յումս ու նի տե ղե կատ վա կան տեխ նո լո գիա նե րի ո լոր տը։ Այն 
բազ միցս է ցու ցադ րել ինք նա կազ մա կերպ ման, ֆի նանս նե րի ներգ րավ ման, 
կա յուն և մի ջի նից բարձր աշ խա տա վար ձեր ա պա հո վե լու իր ու նա կութ յու նը: 
Պե տա կան-մաս նա վոր հա ջող հա մա գոր ծակ ցութ յան վրա հիմն ված վեր ջին 
եր կա րա ժամ կետ նա խա ձեռ նութ յու նը Եր ևա նի ծայ րա մա սում կա ռուց վե լիք 
Ին ժե նե րա կան քա ղա քի նա խա գիծն է7, որն իր շուրջ է միա վո րել բարձր տեխ-
նո լո գիա նե րով զբաղ վող եր կու տասն յակ ըն կե րութ յուն նե րի: Քա ղա քը զբա-
ղեց նում է 3 հա հո ղա տա րածք, ո րը շրջա պատ ված է մի ջին երթ ևե կե լիութ յան 
ճա նա պարհ նե րով, կենտ րո նա կան հատ վա ծում գտնվող ընդ հա նուր հար մա-
րութ յուն նե րի շուրջ պա րագ ծով տե ղա կայ ված գրա սեն յա կա յին շեն քե րով, և 
մա սամբ բաց է նաև հան րութ յան հա մար (տե՛ս Պատ կեր 6): Ըստ էութ յան, այս 
ծրագ րով գոր ծի են դրվում ո լոր տում կու տակ ված սո ցիա լա կան կա պի տա լը և 
փոր ձը, ներդ րում նե րի ներ քին և  ար տա քին խո ղո վակ նե րը, քա ղա քա կան բա-
րեն պաստ մի ջա վայ րը: Իր հեր թին այն նոր գի տե լիք ներ կստեղ ծի (հա մա տեղ 
մշակ ված մա գիստ րո սա կան նոր ծրագ րի մի ջո ցով), կա ջակ ցի նոր ձևա վոր-
վող ձեռ նե րե ցութ յա նը (սթար թափ նե րի ին կու բա տո րի ստեղծ մամբ), կձևա-
վո րի ո րակ յալ աշ խա տու ժի բարձր պա հան ջարկ և  ա ռա ջարկ:

Ին ժե նե րա կան քա ղաքն ի րե նից ներ կա յաց նում է ներ թա փան ցե լի հա կա-
դարձ գետ տո՝ բաղ կա ցած կազ մա կեր պութ յուն նե րի կլաս տե րից, ո րոնք ու նեն 
հնա րա վո րութ յուն ստեղ ծե լու մասշ տա բի դրա կան է ֆեկտ՝ միմ յանց ֆի զի կա-
պես մոտ գտնվե լու և սար քա վո րում նե րի առ կա յութ յան շնոր հիվ:

Ռե սուրս նե րի բաշխ ման ա ռու մով սա ար դար մո դել չէ: Այ նո ւա մե նայ նիվ, 
պե տա կան բյու ջեի ժա մա նա կա վոր «ան հա վա սա րա չափ բաշ խու մը» և շըրջ-
ված գետ տո նե րին և ն րա հա րա կից տա րածք նե րին ա ջակ ցող բա րեն պաստ 

6 Ս թո բը և Յուն 2014 թվա կա նի ի րենց ու սում նա սի րութ յան մեջ դի տար կել են նաև այն վար կա ծը, 
որ «կնի քով զմռսված բնա կե լի թա ղա մա սե րը», ըստ էութ յան, հա մա հունչ են պատ մա կա նո րեն ձևա-
վոր ված չի նա կան սո ցիա լա կան կա պի տա լին. սկզբում՝ ա վան դա կան տան ներ քին բակ, հե տո՝ սո-
ցիա լիս տա կան՝ աշ խա տա տե ղից հատ կաց ված բնա կա րան։ Ե րեք ձևերն էլ հա մայնք նե րի ստեղծ-
ման և սո ցիա լա կան վե րահս կո ղութ յան մա սին են:

7 Ին ժե նե րա կան քա ղա քը. https://engineeringcity.am/ (հասանելի՝ 26.07.2021թ.)։

https://engineeringcity.am/
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Պատ կեր 6. Ին ժե նե րա կան քա ղա քը՝ թռչնի բարձ րութ յու նից [https://engineeringcity.am/gallery]։

Figure 6. The Engineering City: a bird’s eye view visualisation of the project.
 Source: https://engineeringcity.am/gallery

In terms of resource distribution, the model is not fair. However, temporary public 
budget “maldistribution” and favourable policies supporting the Reversed Ghettos 
and the areas around it, may foster other hubs of knowledge to pop up and spread. 
Once the desired growth is obtained, it is the job of the policymakers to facilitate the 
development of yet uncultivated opportunities in other areas as well – to mitigate 
the possible backwash effects from the pull-push factors of the core-periphery 
dynamics.
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քա ղա քա կա նութ յու նը կա րող են խթա նել գի տե լի քի այլ հան գույց նե րի ստեղ-
ծումն ու տա րա ծու մը: Ցան կա լի ա ճին հաս նե լուն պես քա ղա քա կա նութ յու նը 
մշա կող նե րը պետք է փոր ձեն նպաս տել նաև այլ շրջան նե րում/տա րածք նե-
րում դեռևս չօգ տա գործ ված հնա րա վո րութ յուն նե րի զար գաց մա նը՝ մեղ մե լու 
կենտ րոն-ծայ րա մաս դի նա մի կա յի ձգում-վա նում գոր ծոն նե րի հնա րա վոր 
հե տա դարձ արդ յունք նե րը:
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Շր ջար կա յին ճար տա րա պե տու թիւն

 Մով սէս  Տէր  Գէոր գեան
ճար տա րա պետ, Sill and Sound Architects-ի հիմ նա դիր

Այս յօ դո ւա ծը կը վե րա բե րի ճար տա րա պե տու թեան բա ղադ րիչ նե րէն ա մե-
նէն նախ նա կա նին՝ շրջար կին1, կամ քա ղա քա յին շրջար կին։ Ինչ պէ՞ս շրջար կը 
կը բա նի ստեղ ծա գոր ծա կան հո լո վոյ թին մէջ եւ նա խագծ ման տար բեր փու լե-
րու ըն թաց քին։ Այս տեղ պի տի կեդ րո նա ցո ւի յատ կա պէս քա ղա քա յին բա ղադ-
րիչ նե րուն վրայ, ինչ քան ալ շրջար կը մարմ նա ւո րէ նախ եւ ա ռաջ ըն կե րա յին 
կա ցու թիւն մը եւ լայն ա ռու մով ար դիւն քը ըլ լայ մշա կու թա յին բարդ ի րա կա-
նու թիւն նե րու։ Ընդ հա նուր գի ծե րու մէջ, ըստ  Դե րի դա յի, շրջար կը՝ չու նե նա լով 
հան դերձ գի տա կան յղաց քի կար գա վի ճակ, տար րե րու ամ բող ջու թիւն մըն է, 
ընդ հան րա պէս ար տա քին կամ հա մա խո հա կան, որ հա ղոր դակ ցու թիւն մը 
կամ տրա մա սում (discourse) մը հասկ նա լի կը դարձ նէ։ 

Շր ջար կը, այս հիւ սո ւած քը տար րե րու եւ շեր տե րու, կը բնո րո շո ւի ապ րող եւ փո-
փո խո ւող բա ղադ րիչ նե րով, եւ իր մէջ կը պա րու նա կէ դե րե րու հեր թա փո խու թեան 
սկզբուն քը։  Դե րը կը տրո ւի մերթ տի րա կա նին, մերթ նո րին, մերթ ալ ա նոր, որ 
գու ցէ չկայ այ լեւս եւ իր փառ քով կը թե լադ րէ ի րե րու կազ մա ւո րու մը։ Ո րով ճար-
տա րա պե տա կան ա րարք մը, մի ջամ տու թիւն մը պար տի մտնել թէ՛ ժա մա նա կա-
յին, թէ՛ տա րա ծա կան կա լո ւա ծին մէջ, բնո րո շո ւե լու հա մար որ պէս շրջար կա յին։ 

Շր ջար կը լայն է։  Հի նին շու քը կամ լոյսն է նո րին վրայ։ Շր ջար կը հիմ նու-
մի էա տարրն է, հիմ նում նե րու մա կադ րումն է եւ կրկնագ րա յին ցան ցը։ Ո րով 
շրջար կը նաեւ բար դումն է ան ցեալ նե րու, ի մա ցու թիւն նե րու։ Աս կէ կը բնո- 
րոշո ւի ճար տա րա պե տու թիւ նը որ պէս առ կա յէն ստեղ ծու մի ա րարք. շրջար կը 
կը շնոր հէ այդ առ կան։  Թով մայ Ա քո ւի նա ցի կը զա նա զա նէ creare ex nihilo-ն 
(ա րա րու մը ո չին չէն), որ կը սահ մա նէ աս տո ւա ծա յին ա րա րու մը facere de 
materia-էն (ար տադ րու մը, ստեղ ծու մը նիւ թէն, առ կա յէն, կա րե լի է ը սել՝ մի ջա-

* Շրջարկը այստեղ կ՚առաջարկուի որպէս context բառի հայերէնը։ Եզրը եւ անոր գործածութիւնը, 
արդէն ոչ անծանօթ այսօր, կու գայ Նարեկացիէն։ Բառը իր հոլովներով լիովին կը 
համապատասխանէ context բառի արդի հոլովումներուն՝ շրջարկային (contextuel), շրջարկում/ 
շրջարկութիւն (contextualization), շրջարկել (contextualize) եւ այլն։ 

Շրջարկային ճարտարապետութիւն
 Մովսէս Տէր Գէորգեան
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Contextual architecture

Movses Der Kevorkian
Architect, Founder of Sill and Sound Architects

This article deals with the most basic of architectural components; the context 
or rather, the urban context. How does the context work in the creative process 
and during the various stages of design? Here, the focus will especially be on the 
urban components, no matter how much the context first and foremost embodies 
a social reality and, in a broad sense, is the result of complex cultural realities. In 
general, according to Derrida, the context, while not having the status of a scientific 
conception, is a set of elements, generally external or consensual, that makes a 
communication or a discourse understandable.

The context – the interweavement of elements and layers – is characterized by 
living and changing components and contains the principle of role rotation. The role 
is sometimes given to the dominant, sometimes to the “new”, and sometimes to 
the one who may no longer exist, but one who still dictates the formation of things 
through its glory; as such, an architectural act or intervention must enter both the 
temporal and the spatial spheres in order to be characterized as contextual.

 The context is wide. It is the old’s shadow or the light on the new. The context is the 
foundation of the foundation, the juxtaposition of foundations and the palimpsestic 
network, as such, it is also the compilation of the pasts, and of knowledge. This is 
where architecture comes into play, as an act of creation from the existing, while 
the context grants the existing. Aquinas still distinguished between creareexnihilo 
(creation out of nothing), which defines divine creation, and facere demateria 
(creation or production from material, from the existing, from an environment in a 
context), which defines human creation. At any rate, writes Giorgio Agamben, the 
comparison between the act of the architect and that of God already contains the 
seed of the transposition of the paradigm of creation onto the activity of the artist 
(Agamben 2009), the artist’s act as a concrete or abstract context. 

The context is also narrow. It is the adjacent one, the one on the back side, or the 
context is even itself when it is the one who dictates; as such, the context removes 
the act from its isolation, and puts it in a relationship with the one next to it and 

Contextual Architecture
 Movses Der Kevorkian
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վայ րէն, շրջար կի մը մէջ), որ կը սահ մա նէ մար դոց ստեղ ծա ծը։ «Այսուհան
դերձ, - կը գրէ  Ջոր ջո Ա գամ բեն, - ամէնպարագայիճարտարապետիարար
քինեւԱստուծոյարարքինբաղդատութիւնըկըպարունակէստեղծումիյարա
ցոյցէնդէպի արուեստագէտիգործունէութիւնանդրափոխումի(transposition)
սաղմը» (Agamben, 2009)։ Ա րո ւես տա գէ տի ա րար քը որ պէս գոր ծո ղու թիւն՝ 
թանձ րա ցեալ (concrete) կամ վե րա ցա կան շրջար կի մը մէջ։ 

Շր ջար կը նաեւ նեղ է։  Քո վինն է, ե տե ւի նը կամ նոյ նիսկ ինք զինքն է, երբ թե-
լադ րող է։ Ո րով ա րար քը մե կու սա ցու մէ կը հա նէ, զայն կը դնէ քո վի նին, քո վին-
նե րուն հետ յա րա բե րու թեան մէջ եւ կ ՚աշ խատց նէ միա սին։ Այդ յա րա բե րու թիւ-
նը որ պէս տրա մադ րիչ (aparatus, dispositif), կը ստեղ ծէ հա մար կու մի զա նա-
զան կա նոն ներ։  Հա մար կում հա կադ րու թեամբ, հա մե րաշ խու թեամբ կամ այլ 
լե զու նե րով։ 

Ի՞նչ պէս կը ներ կա յա նայ շրջար կի յղաց քը պատ մու թեան մէջ, եւ ինչ պէ՞ս կա րե լի 
է ա նի կա սահ մա նել այ սօր։ Շր ջար կը ներ դաշ նա կու թիւն մը կ ՚են թադ րէ՞։  Քա ղա-
քա յին տար րե րու ան հա մա տե ղե լի եւ ար տա ռոց մասշ տապ նե րը թոյլ կու տա՞ն 
շրջար կը նկա տի ու նե նալ որ պէս կա յուն տո ւեալ՝ ճար տա րա պե տա կան ստեղ ծա-
գոր ծու թեան մէջ։ 

Կ ՚ու նե նանք հե տե ւա բար ճար տա րա պե տա կան ա րարք ներ միա տարր 
շրջար կի մէջ, երբ վեր ջինս կը ներ կա յա նայ ո րոշ յայ տա րա րով, կամ բազ մա-
տարր շրջար կի մէջ՝ ինչ որ ար դէն մեր ժա մա նա կա կից շրջա պատն է։ 

 Կա ցու թիւն եւ շրջարկ

 Հա մար կու մը ըն թացք է, շրջար կը` վի ճակ, պի տի ը սէի՝ պատ կեր, ինչ որ 
հա մար կու մը կը դարձ նէ փու լա յին, ժա մա նա կա յին։  Հա մար կում եւ շրջարկ 
հա ղոր դա կից ա նօթ ներ են եւ մէ կէն միւ սը ան ցու մը կը կա տա րո ւի կա թիլ առ 
կա թիլ, տա րա տե սակ միջ նոր դու թիւն նե րով, ներ գոր ծոն կամ կրա ւո րա կան։ 
Ը սո ւե ցաւ, որ շրջար կը վի ճակ է, եւ կը տար բե րի կա ցու թեան յղաց քէն։  Ժոէլ 
 Զասք կը թե լադ րէ, որ մինչ կա ցու թիւ նը կը բնո րո շո ւի այն փաս տով, որ մի-
ջա վայ րի ո րոշ ե րե ւոյթ ներ հնա րա ւո րու թիւ նը կու տան գոր ծո ղու թիւն նե րու եւ 
ա րար քի, շրջար կը կ ՚ար տա յայ տէ ո րոշ չա փով պայ ման նե րու ամ բող ջու թիւն 
մը, որ կը դժո ւա րաց նէ, մին չեւ իսկ եր բեմն կրնայ սահ մա նա փա կել ա րար քը։ 
 Հե տե ւա բար, կո չենք կա ցու թիւն այն պա հը, երբ մար դու եւ իր մի ջա վայ րին 
յա րա բե րու թիւ նը տե ղի կ ՚ու նե նայ փո խա դարձ ա րար քով, մինչ դեռ շրջար-
կը վե րա պա հենք այն յա րա բե րու թեան, որ մար դը կը մշա կէ իր մի ջա վայ րի 
պայ ման նե րուն հետ՝ ինչ-որ կրա ւո րա կան, ան սահ մա նե լի կա ռու ցո ւած քով։ 
 Հա մար կու մը հե տե ւա բար ա րար քը կը կա պէ շրջար կին, կը դարձ նէ բա ժին 
մը ան կէ, ո րով կը միա նայ նոյն մի ջա վայ րին մէջ տեղ գտած տրա մա սում նե-
րուն, ա րարք նե րուն եւ ի րա կա նու թեան։  Ճար տա րա պե տու թեան շրջար կու մը 
հե տե ւա բար կը ճանչ նայ աս տի ճան ներ. շրջար կի պաշ տա մուն քը, օ րի նակ, 
կը զան ցէ քննա կան ա մեն մտա ծո ղու թիւն, կը լու ծէ ա մեն ինք նու թիւն:  Պատ-
մու թեան ըն թաց քին քա ղա քա յին նա խագ ծու մը դէմ յան դի ման գտնո ւած է 
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makes them work together. That relationship as a dispositive creates various rules 
of integration – integration through opposition, integration through harmony or 
through other means. 

How is the concept of context presented throughout history, and how can it 
be defined today? Does the context imply a harmony? Do the incompatible and 
extravagant scales of urban elements allow the context to be considered as a definite 
given in the architectural work?

This means that we have architectural actions in a homogeneous context, when the 
latter is presented with a certain statement, or in a multifaceted context, which is 
generally our present or modern environment. 

Situation and Context

The integration is a process, the context is a state, I would say an image, which makes 
the integration phased, temporal. Integration and context are communicating vessels 
and the transition from one to the other is made drop by drop, through various 
mediations, active or passive. It was mentioned that the context is a state and differs 
from the concept of situation. Joëlle Zask says that while the situation is the fact that 
some phenomena of the environment give the possibility of actions and deeds, the 
context expresses a set of conditions to some extent, which complicates and can 
even restrict action. Therefore, we call the “state” the moment when the relationship 
between man and his environment is developed by mutual action, while we reserve 
the context for the relationship that man develops with the conditions of his/her 
environment, which has a passive, indefinite structure. Integration therefore connects 
the action to the context, makes it a part of it, by which it joins the discourses, 
actions, and realities of its own environment. The contextualization of architecture will 
therefore recognize different degrees. The cult of the context, for example, transcends 
all critical thinking, and dissolves every identity. Throughout history, urban design has 
been confronted with some of the currents of over-contextualization, a phenomenon 
that is characterized by a complete alignment with the conditions of the context, not 
only with its stylistic heritage, but also with a wide range of postmodern approaches, 
with a worn-out and vicious circle of the act vs context discourse. In the mid-twentieth 
century, architects Peter Eisenman, Rem Koolhaas, and others made a breakthrough in 
the notion of context, based largely on studies of Derrida’s semantics. Urban design, 
through the communication of symbolism and the signs it creates, seeks to achieve 
a deeper understanding of the urban environment discourse; to understand the rich 
system of metaphor, rhetoric, uncertainty, and metonymy. 

Therefore, an essentially experimental action works by adjusting the situation’s 
conditions, with some changes, and not by adapting them completely. Here is the 
characteristic force of the modern action in its contextualization. To consider the 
context, to work in and with it, but with some distance, with some rejection, with 
dephasing, with the opposed integration. Krikor Beldian writes: “The contemporary 
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գերշր ջար կու մի ո րոշ հո սանք նե րու, ե րե ւոյթ մը, որ կը բնո րո շո ւի որ պէս ամ-
բող ջա կան հա ւա սա րե ցում շրջար կի պայ ման նե րուն, ա սոր ժա ռան գու թեան, 
եւ լայն ա ռու մով հե տար դիա կան մղում նե րով, ա րարք-շրջարկ յո ռի եւ մա շած 
շրջա նա կի տրա մա սում նե րով: Ի տէս այս ե րե ւոյ թին, քսա նե րորդ դա րու կէ սե-
րուն ճար տա րա պետ ներ  Փի թըր Էյ զըն մէն,  Ռեմ  Քուլ հաս եւ ու րիշ ներ բե կում մը 
մտցու ցին շրջար կի հաս կա ցու թեան մէջ՝ հիմ նո ւե լով ա ռա ւե լա բար  Դե րի դա յի 
նշա նա գի տու թեան շուրջ կա տա րած ու սում նա սի րու թիւն նե րով։  Քա ղա քա յին 
նա խագ ծու մը, նշա նա գի տու թեան եւ ա նոր ստեղ ծած նշան նե րու հա ղոր դակ-
ցու թեան ընդ մէ ջէն, կը փոր ձէ հաս նիլ քա ղա քա յին մի ջա վայ րի ա ւե լի խոր 
տրա մա սու մի մը ըմբռ նու մին՝ հասկ նա լու փո խա բե րու թեան, հռե տո րա կան 
ե րան գի, ա նո րո շու թեան, փո խա նու նու թեան հա րուստ հա մա կար գը։ 

 Հե տե ւա բար, էա պէս փոր ձա ռա կան ա րարք մը կը բա նի կա ցու թեան պայ-
ման նե րու ճշգրտու մով, ո րոշ փո փո խու թեամբ, այլ ոչ թէ ա նոնց լիո վին յար մա-
րե լով։ Այս տեղ է ժա մա նա կա կից ա րար քին բնո րոշ ու ժը՝ իր շրջար կայ նու թեան 
մէջ. նկա տի ու նե նալ շրջար կը, բա նիլ ա նոր մէջ, բայց ո րոշ հե ռա ւո րու թեամբ, 
ո րոշ մեր ժու մով, տա րըն թա ցու թեամբ, հա կադ րո ւած հա մար կու մով։ Գ րի գոր 
 Պըլ տեան կը գրէ. «Ժամանակակիցըիրմէկոտքըունիդրածանցեալինմէջ,
իսկմիւսըներկային,տեսակմըշարունակուողներկայի:Անորսահմանները
խորքինմէջմերիսկսահմաններնեն:Քննարկողնուքննուողըկիցենիրարու
այնիմաստովորկըպատկանիննոյնժամանակին,ասորբովին,ասորեր
կայնքինյայտնուածարարքներուեւերկերու,որոնքքննուողնիւթնենքիչթէ
շատներկայքննուողիհորիզոնին» ( Պըլ տեան 2017) ։

 Հա մար կու մը ներ կա յի եւ ան ցեա լի յա րա բե րու թիւն նե րու ամ բող ջու թիւն մըն 
է եւ չի դադ րիր հա մար կում սե պո ւե լէ նոյ նիսկ երբ կը հա կադ րո ւի շրջար կին, 
ա նոր ժա մա նա կին։ Ինչ պէ՞ս կը բնո րո շո ւի այս հա կադ րու թիւ նը, եւ ի՞նչ է մեր-
ժու մը շրջար կին. քննել զայն մեր ժե լու կամ ան կէ հե ռա ւո րու թիւն մը պա հե լու 
պայ մա նը, միեւ նոյն ա տեն ա րար քին տա լով ժա մա նա կա կի ցի բնո րո շում մը. 
ժա մա նա կա կից մի ջամ տու թիւն մը՝ հե ռա նա լով տե սա նե լի տա րած քէն: Ըլ լալ 
ո րոշ չա փով հիմա, եւ ոչ ամ բող ջո վին այստեղ. ո րով ժա մա նա կակ ցու թիւ նը 
միայն ժա մա նա կա յին հան գա մանք մը չէ, այլ նաեւ տա րա ծա կան. խնդի րը ոչ 
միայն նոյն ժա մա նա կը բաժ նե լուն, այլ նաեւ նոյն վայ րը բաժ նե լուն կը վե րա-
բե րի։ Ոչ միայն ժամանակակցիլ, այլ նաեւ տարածակցիլ,վայրակցիլ պի տի 
ը սէի։  Բայց ի՞նչ կշռա կան հա տու մով: Այս տեղ է յա րա կար ծի քը հա մար կում-
շրջար կին: 

Ա սա տուր Պզ տի կեա նի գծան կար նե րը ու սա նե լի կա լո ւած մը կը բա նան 
շրջար կի մեր ժու մին, ան կէ հե ռա ցու մին, ա նոր վե րա ցար կու մին կամ ան տե-
սու մին ուղ ղու թեամբ: Ինչ պէ՞ս Ա սա տուր իր ու-թո փո սին մէջ կու տայ ման րա-
մասն վայ րու թիւն մը, ան վայ րու թեան մէջ ժա մա նա կակ ցու թիւն մը։  Գոր ծե րուն 
տե սո ղա կան պատ րան քին ե տին կայ տա րա ժամ պատ կեր նե րու, մի ջամ տու-
թիւն նե րու տա րա ծա կան եւ ժա մա նա կա յին զու գա դի պում մը, ո րով ա նոնք կը 
դառ նան ի րար ժա մա նա կա կից, եւ կը կար դա ցո ւին, կը յստա կա նան միայն 
Ա սա տու րի գտած, պատ կե րած, նշած մէկ պա հուն։  Պըլ տեան կ’ար ձա նագ րէ. 
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has one foot in the past, and the other in the present, a kind of continuing present. Its 
borders are in reality our own borders. The examiner and the examinee are adjacent 
in the sense that they belong to the same time, to its influence, to the actions and 
works that appear alongside it, which are the subject of the examination more or 
less on the horizon of the present examinee.” (Beledian 2017).

Integration is a whole of relations between the present and the past, and does not cease 
to be considered an integration, even when it is opposed to the context and to its time. 
How is this opposition defined, and what is the rejection of the context? Let us examine 
the condition of rejecting the context or keeping a distance from it, at the same time 
giving the action the attribute of the contemporary – a contemporary intervention, 
while keeping a distance from the visible space, to be to some extent in the now, and not 
completely here. As such, contemporariness is not only a temporal circumstance, but 
also a spatial one. The problem is not only about sharing the same time, but also about 
sharing the same place, so not only to be contemporaneous, but also to “con-spacious”. 
But to what extent? Here’s the paradox of   integration-context.

Assadour Bezdikian’s lithographs open an instructive estate for the context’s rejection, 
removal, abstraction, or neglect. How does Assadour give a detailed place-space in his 
utopia, a contemporariness in his non-space? Behind the visual illusion of the works 
there is a spatial and temporal coincidence of timeless images and interventions, by 
which they become contemporary with each other and are read and clarified only 
in the moment that Assadour finds, depicts, and marks them. Beledian notes: “A 
general movement in the image, takes things, the earth, the sky, moves them, erases 
them, deprives them of all form and name. Stains, forms of small clouds, fragments, 
segments, strips of different colors, always uneven, upside down, never in geometric 
regularity, as the folds of lands are, that remind us of homeless, uninhabited places, 
no man’s lands, where no man knows what calamity has transformed the places into 
nothing, and the people into nobodies. Man, this nobody. The image of the place, 
is the place of the insignificant. This is the domination of erasure; metallic, earthy, of 
burnt shades, sometimes harsh and sour, sometimes full of white.”

 Պատ կեր 1. Ասատուր, p'trifications, 1988։

Figure 1. Assadour, P'trifications, 1988 
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«Պատկերինմէջընդհանուր շարժումմըբաները,հողը,երկինքըկըտանի,
կըտեղափոխէ, կ՚աւրէ, կըզրկէամենձեւէ եւանունէ։ Բիծեր, ձեւիծուէններ,
հատուածներ,կտորտանք,տարբաղադիրգոյներուերիզներ,միշտանհաւա
սար,վերիվայրող,երբեքերկրաչափականկանոնաւորութեամբ,ինչպէսկ՚ըլ
լանհողերուծալքաւորումները,կըյուշենանտէր,անմարդաբնակտեղեր,no
man’s landեր,ուրմարդ չիգիտերթէի՞նչաղէտտեղերըդարձուցեր էոչինչ
եւմարդիկըվերածերէոչոքի։Մարդը՝այսոչոքը։Վայրանկարը՝չնչենիտե
ղը։Ջնջումինտիրակալութիւննէ,մետաղային,հողային,այրածերանգներու,
մերթբիրտութթու,մերթալճերմակովլեցուն» ( Պըլ տեան, 2021)։ 

Երեք մերժում

Նկատի ունենանք երեք պարագայ, ուր շրջարկէն հեռաւորութիւնը կամ 
մերժումը կը մարմնաւորուի տարբեր ձեւերով։ 

ա) Շրջարկի բազմատարրութիւնը, ինչպէս ըսուեցաւ, խառն միջավայր 
մը կը պարզէ որեւէ միջամտութեան համար։ Տարատեսակ թեքնումներ 
(techniques), ոճեր, հինի ու նորի բախումներ, հայեցակարգի խնդիրներ, 
շրջարկը կը դարձնեն անիշխան միջավայր մը, ուր համարկումի տարրական 
պայմանները ապահովուած չեն։ Հետեւաբար որեւէ միջամտութիւն 
ձեւով մը կ՚աւելցնէ բազմատարութեան աստիճանը, միաւորներու միջեւ 
յարաբերութիւնները դարձնելով ա՛լ աւելի պատահական, անհաստատ։ 
Շրջարկը՝ հարկադրանքներու այս ամբողջութիւնը, այստեղ սահման կամ 
եզրաքար չունի, եւ իր իսկ քայքայումն է, որ կը վկայէ։ Սահմանի չգոյութիւնը 
կը դնէ արարքը անորոշ տարածքի մը մէջ, ու արարքը ինքնին կը ստուերոտէ 
սահմանային որեւէ հասկացութիւն։ 

Ըսուեցաւ, որ այստեղ դժուար է գտնել համարկումի տարրական պայմաններ, 
ինչ որ իրերու միջեւ յարաբերութիւններու անորոշ լեզու մը կը ստեղծէ։ Առկային 
եւ նորին, շրջարկի զանազան տարրերու միջեւ կը բանի համակարգային 
անիշխանութիւնը, անառնչելին։ Յարաբերումի բացակայութիւնը եւ 
հաղորդակցութեան խախտումը արարք-շրջարկ յղացքները կը դնէ իրարմէ 
անկախ կալուածներու մէջ։ Ռեմ Քուլհաս, ժամանակակից հոլլանտացի 
ճարտարապետ եւ տեսաբան, անըմբռնելի շրջարկի մը մէջ միջամտելու 
անկարողութիւնը կը հասցնէ շրջարկի ամբողջական ժխտումին, ուրացումին, 
այսինքն՝ նաեւ անոր հակադրութեան, ընդդիմութեան։ Քուլհաս կը թելադրէ, որ 
շրջարկի անըմբռնելիութիւնը պատմութեան բացակայութիւնն է. քաղաքային 
տարածքներու ծաւալումը եւ ասոնց տարատեսակ բազմապատկումը, 
տեսարաններու եւ խորապատկերներու ջնջումը, ենթակառուցուածքներու 
մասշտապներէ դուրս աճումը, մինչեւ իսկ կենսոլորտի աղէտը, կը վկայեն 
վայրի կորուստը, շրջարկի քանդումը։ Քուլհաս կը դիմէ գրելուն. «Ուզեցի
կերտել, որպէսգրողտարածքմը,ուրվերջապէսկրնամաշխատիլորպէս
ճարտարապետ» (Քուլհաս, 1993)։

բ) Երկրորդ պարագան կը ծնի Քուլհասի այս յղացքէն։ Գրել տարածքը, 
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Three rejections

Let us consider three cases wherein the distance from or rejection of the context are 
embodied in different ways. 

a) The diversity of the context, as mentioned, creates a mixed environment for any 
intervention. Various techniques, styles, clashes of old and new, problems of strategies, 
transform the context into an anarchic environment where the basic conditions of 
integration are not provided. Consequently, any intervention, at some point increases 
the degree of diversity, making the relationship between the units even more random, 
unstable. The context, the totality of these constraints, has no boundaries here and 
testifies to its own decay. The absence of a boundary places the action in an uncertain 
area and the action itself overshadows any notion of boundary.

It is difficult to find basic conditions of integration here, which creates an uncertain 
language of relations between things. There is systemic anarchy and irrelevance that 
works between the existing and the new and the various elements of the context. 
Lack of relationship and disruption of communication puts the act-context concepts 
into independent estates. Rem Koolhaas, a modern Dutch architect and theorist, 
explains the inability to intervene in an incomprehensible context by the complete 
denial of and opposition to the context. Koolhaas dictates that the incomprehensibility 
of the context is the lack of history. The expansion of urban areas and their diversified 
multiplication, the erasure of scenes, landscapes, the expansion of infrastructure, 
and even the climate catastrophe, testify to the loss of space, the absence of context. 
Koolhaas turns to writing: “I wanted to construct – as a writer – a terrain where I could 
eventually work as an architect.” (Koolhaas, 1993). 

b) The second case is based on the above-mentioned concept by Koolhaas. To write 
the space, to write the topography of the dismantling urban environment and its 
context, to reach a nucleus from which new and clear relationships are born with, 
perhaps first of all, the invisible sites. As such, architecture is freed from construction 
and is demolished, emptied from the inside, excavated. The city grows not with its 
built-up parts, but with empty, open cubes and volumes. Every architectural work 
itself becomes a context, a focal point, rejecting Genius Loci as the spirit of places, 
the former identity of places, as the basis of the architectural phenomenology that 
governs the ancient relationship between people and the environment. The criteria 
for living in a place are no longer its perception, recognition, and characterization, 
but the ability to layer, to perceive the signs, to read the cultural, social, economic, 
geological or weather conditions and to turn them into a context. Here, the approach 
is characterized by the fragmentation of the context, the dismantling of stereotypes 
and ancient principles, the separation by which the concept of the context is 
deconstructed and redefined on the basis of scattered signs and elements. Peter 
Eisenman, an American architect and theorist, creates by deconstructing traditional 
architectural approaches. According to Eisenman, man in his diverse and often 
anarchic context can no longer act according to classical rules, and therefore the 
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տեղագրել կազմաքանդուող քաղաքային միջավայրն ու շրջարկը, հասնիլ 
կորիզի մը, որմէ կը ծնին նոր յարաբերութիւններ՝ ընտրեալ, գուցէ առաջին 
հերթին աներեւոյթ կայքերու հետ։ Որով ճարտարապետութիւնը զերծ կ՚ըլլայ 
կառուցումէ եւ կը շինաթափուի, կը դատարկուի ներսէն, կը փորուի. քաղաքը կը 
մեծնայ ոչ թէ իր կառուցուած մասերով, այլ պարապ, բաց խորանարդներով, 
ծաւալներով։ Իւրաքանչիւր ճարտարապետական արարք կը դառնայ ինքնին 
շրջարկ, կիզակէտ, կը մերժէ աւանդական Genius Loci-ն որպէս վայրերու 
ոգի, վայրերու երբեմնի ինքնութիւն, որպէս հիմք ճարտարապետական 
երեւութաբանութեան, որ կը կառավարէ հինէն եկող մարդոց եւ շրջապատի 
միջեւ յարաբերութիւնները։ Վայրը ապրելու չափանիշերը՝ անոր ընկալումը, 
ճանաչումն ու բնորոշումը չեն այլեւս, այլ շերտաւորելու ունակութիւնը, 
նշաններու ըմբռնումը, մշակութային, ընկերային, տնտեսական, 
երկրաբանական կամ եղանակային պայմաններու ընթերցումը եւ անոնցմով 
շրջարկ մը կառուցելու նախանձախնդրութիւնը։ Այստեղ մօտեցումը կը 
բնորոշուի առկայ շրջարկի տրոհումով, կարծրատիպերու եւ հնադարեան 
սկզբունքներու կազմաքանդումով, զատորոշումով, որով կ՚ապակառուցուի 
շրջարկի յղացքը, եւ նորովի կը սահմանուի անիկա՝ ցրուած նշաններու եւ 
տարրերու հիման վրայ։ Փիթըր Այզընման, ամերիկացի ճարտարապետ եւ 
տեսաբան, կը ստեղծէ՝ մասնատելով ճարտարապետական աւանդական 
մօտեցումները։ Ըստ Այզընմանի, մարդս իր բազմաբնոյթ եւ յաճախ անիշխան 
շրջարկին մէջ չի կրնար այլեւս գործել դասական կաննոներով, եւ ըստ այդմ, 
պէտք է կասկածի տակ դնել ծագման եւ միութեան հասկացութիւնները՝ 
ազատագրելու ճարտարապետութիւնը աւանդական բնազանցութենէն, 
Դերիդայի բառերով՝ «ներկայութեան բնազանցութենէն» (mаtaphysique de 
la prаsence), ճարտարապետական գործի դասական իտէալներէն, այսինքն՝ 
«անժամանակ, իմաստալից եւ ճշմարիտ»։ Ահա Քուլհասի հարցումը, 
որ այստեղ յստակ կը դառնայ. ինչպէ՞ս մտածել ճարտարապետութիւնը, 
տարածքներու շարունակական մայրաքաղաքացումի լոյսին տակ։ Ինչպէ՞ս 
շրջարկել միջամտութեան պահը՝ սրընթաց փոփոխութեան եւ կայքերու 
հերթափոխութեան պայմաններուն: 

գ) Շրջարկի միատարրութեան պարագային, երբ պայմանները թոյլ 
կու տան, ճարտարապետական միջամտութիւն մը կրնայ հակադրուիլ 
միատարրութեան, ստեղծելով համարկումի երրորդ կարելիութիւն մը, որ 
կը բնորոշուի անոր հակադրութեամբ եւ ընդդիմութեամբ։ Այստեղ նոյներու 
այլութիւն մը կամ տարբերակում մը կեղծ յղացքներու կրնայ առաջնորդել։ 
Նմանակումը մօտեցումներու խառնակեցութիւն մը կը գոյացնէ, եւ 
միջամտութիւնը անկարող կ՚ըլլայ յստակ լեզու գտնել միջավայրին հետ։ 
Հետեւաբար առկայ շրջարկը իր լայն գիծերուն մէջ վերացարկումի ենթարկելով 
եւ բոլորովին նոր յղացքով մը անոր հակադրուելով, միջամտութիւն մը կրնայ 
յարաբերութիւններու նոր ուղի մը բանալ, նոր ցանց մը ստեղծել։ Խօսքը 
այստեղ կը վերաբերի յատուկ ու միակ միջամտութեան մը, որ կը հիմնուի 
քաղաքի իմաստաբանական վերլուծութեան վրայ, կը զտէ առկայ միջավայրի 
յատկանիշերը, կը բանաձեւէ զանոնք, եւ կը փորձէ գտնել երկխօսութեան նոր 
կարելիութիւններ, հիմնուած քաղաքի կամ միջավայրի նոր գործածութեան 
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notions of origin and union must be questioned in order to liberate architecture from 
traditional metaphysics, in Derrida’s words, from “the metaphysics of the presence”, 
i.e. to liberate from the classical ideals of architectural work, which are “timeless, 
meaningful, and true.” Here is where Koolhaas’s question becomes clear. How to think 
of architecture in the light of the continuous “metropolization” of territories? How to 
catch the moment in the conditions of rapid change and site rotation?

(c) In the case of context homogeneity, when conditions permit, an architectural 
intervention may oppose the homogeneity, creating a third possibility of 
integration by contrast. There can be no otherness in this homogeneity, and the 
variations of the same can lead to false notions. The imitation creates a confusion 
of approaches, and the intervention is unable to establish a clear language with 
the environment. Therefore, by the abstraction of the existing context in its broad 
lines and by opposing it with a completely new concept, an intervention can open 
a new way of relations, and create a new network. It refers to a specific and unique 
intervention that is based on a semantic analysis of the city, an intervention that 
refines the features of the existing environment, formulates them, and tries to find 
new possibilities for dialogue based on a new use of the city or environment. Today, 
many ancient cities are confronted with this reality, and each architect builds his or 
her own understanding of the old or the homogeneous. 

This circumstance also presents an inverted picture, which is the introduction of the 
old in a contemporary or diversified environment. Let’s take the newly built St. Anna 
Church in Yerevan as an example. In the center of the city, on a congested junction, 
there is a building with the precision of a mould that disregards its surroundings so 
much so, that it looks like it is on the slope of an uninhabited medieval mountain. 
Here we have a construction that is opposed to the context, which does not emit 
a contemporary spirit in a dilapidated environment but rather blows the dead spirit 
of the Middle Ages on the contemporary city. This is the scene. There is a church on 
Abovyan Street, with a huge Soviet apartment building in its dire condition just behind 
it, like a background. Here it becomes clear that the church and the people speak 
different languages, with different vocabulary and signs, they live in different realities.

The main feature of any modern structure should be the ability to adapt to its 
surroundings, to take on the problems of the environment, and to give them the 
most appropriate solutions. It does not matter if it is a church or any other structure. 
Architect historian Kenneth Framton has a chapter called “The monumentalization 
of the vernacular” in his HistoryofModernArchitecture book, where he speaks 
about the continuous monumentalization of classical forms; this is applied in 
Armenia with alarming proportions. This phenomenon is naturally also seen 
everywhere, it is not Armenia’s monopoly. The Armenians of the Diaspora also 
suffer from this phenomenon, regardless of how much we sometimes believe that 
the “experiencing the foreign” will give the Diasporas a positive digression from the 
image of the traditional. 
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մը վրայ։ Բազմաթիւ հին քաղաքներ այսօր դէմ յանդիման կը գտնուին այս 
իրականութեան եւ իւրաքանչիւր ճարտարապետ իր հասկացողութեամբ կը 
կառուցէ հինին կամ միատարրին հետ հաշուի նստելու իր տրամասումը։ 

Այս հանգամանքը շրջուած պատկեր մըն ալ կը ներկայացնէ, որն է 
ժամանակակից կամ ոճային տարատեսակ միջավայրի մը մէջ հինի 
ներմուծումը։ Առնենք Երեւանի նորակառոյց Սուրբ Աննա եկեղեցին. քաղաքի 
կեդրոնին, այդ խճողուած հանգոյցին վրայ կաղապարի ճշգրտութեամբ 
բազմած է կառոյց մը, որ իր շրջապատը այնքան կ՚արհամարհէ, որ կարծես 
միջնադարեան անբնակ լեռան մը լանջին կառուցուած ըլլար։ Ահա շրջարկին 
հակադրուած կառոյց մը, որ ոչ թէ ժամանակակից ճիչ մը կ՚արձակէ հնամաշ 
միջավայրի մը մէջ, այլ միջնադարու մեռած շունչը կը փչէ այսօրուան քաղաքին 
վրայ։ Ահա տեսարանը. Աբովեան փողոցին վրայ կ՚երեւի եկեղեցի մը, իսկ 
ճիշդ ետեւը, իբր խորապատկեր՝ սովետական հսկայական բազմաբնակարան 
շէնք մը իր խարխլած վիճակին մէջ. այստեղ կ՚անդրադառնանք որ եկեղեցին 
եւ ժողովուրդը կը խօսին տարբեր լեզուներով, տարբեր բառապաշարով եւ 
նշաններով. անոնք կը գտնուին տարբեր իրականութիւններու մէջ։ 

Ժամանակակից կառոյցի մը հիմնական յատկանիշը իր շրջակայ տեղանքին 
յարմարելու, շրջապատի խնդիրները իր վրան առնելու, անոնց առաւելագոյնս 
պատշաճ լուծումներ տալու կարողութիւնն է։ Ինչ փոյթ՝ եկեղեցի՞ է կամ 
որեւէ այլ կառոյց։ Ճարտարապետութեան պատմաբան Քենէթ Ֆրամթոն 
ունի ’’The monumentalization of the vernacular’’ վերնագիրով գլուխ մը արդի 
ճարտարապետութեան պատմութեան վերաբերող իր աշխատութեան մէջ, ուր 
կը ներկայացնէ դասական ձեւերու կոթողումը արդի ճարտարապետութեան 
մէջ. ասիկա տագնապալի համեմատութիւններով կը կիրարկուի այսօր 
Հայաստանի մէջ։ Երեւոյթ մը, որ քիչ մը ամէն տեղ է անշուշտ, եւ Հայաստանի 
մենաշնորհը չէ։ Տեղը չէ հոս մանրամասնելու թէ ինչո՞ւ Սփիւռքի հայութիւնն ալ 
կը տառապի այս մօտեցումէն, ինչքան ալ երբեմն ենթադրուի, որ օտարին 
հետ շփումը աւանդականի պատկերէն դրական շեղում մը շնորհած ըլլայ 
սփիւռքահայուն։

Երևանի պարագան

Վերի բաժնին մէջ շրջարկը նկատի ունեցանք որպէս առաւել կամ նուազ 
կայուն տուեալ, կամ զանգուած, որ կը թելադրէ երկխօսութեան յատուկ 
կանոններ, որոնց հետ հաշուի նստելու է որեւէ անձ՝ որեւէ քաղաքային 
միջամտութեան պարագային։ 

Անկախութեան տարիներու Երեւանի քաղաքային նախագծումը, աւելի 
լաւ է ըսել՝ քաղաքային նախագծման բացակայութիւնը, շրջարկին տուած է 
վերը նշուած անիշխան կարգավիճակը։ Տրուած ըլլալով, որ Երեւան քաղաքը 
առաւելաբար սովետական արտադրութիւն մըն է՝ մեծաւ մասամբ արդէն 
գոյացած քաղաքային միջավայրով, անկախութեան շրջանին շրջարկի 
զարգացումը տեղի ունեցաւ մի քանի ուղղութիւններով։ 
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Yerevan: a case study

In the above section we dealt with the context as a more or less stable given, as in 
being a mass that dictates rules of dialogue that one must take into account in the 
event of any urban intervention. 

The urban design of Yerevan, or rather, the absence of urban design, during the 
years of independence gives context its anarchic status. Given that the city of 
Yerevan is a predominantly Soviet production, with a largely pre-existing urban 
environment, the development of the context during the independence period took 
place in several directions.

It is not just a matter of spatial planning; and spatial planning cannot replace what 
the context should contain as a legacy of social strata, history, memories, and all the 
familiar and unfamiliar elements that make up the spirit, the name, and the image 
of the city. An image that is not only two-dimensional or three-dimensional, but also 
a meta-image and as such essential for understanding the identity of individuals in 
a given city.

Independence inherited an already established city, wherein the government was 
able to focus its interventions only where it was possible, leaving a mark even on 
areas that were thought to be part of a stable urban context. The aim here is not 
to point out the success or failure of these interventions in the healthy formation of 
the urban environment, but to analyze the rules of their integration into the existing 
environment, the ability to speak the language of the city and to understand its signs. 
Umberto Eco dictates that semiotics can be considered the science that operates 
cultural phenomena as if they were systems of signs (Eco, 1972). The analysis will be 
based on the logic of Roland Barthes’s article “sémiologie et urbanisme” (semiotics 
and urbanism), according to which “one who seeks to sketch the semiotics of the 
city, must be a semiologist, geographer, historian of urban planning, architect, and 
at the same time probably a psychoanalyst.” (Barthes, 1985).

 It is therefore possible to briefly distinguish three cases. 

 a) Projects at the concept phase in the Soviet period. 

 In this case we are dealing with the corrupt economic system of government from the 
independence period that is still in operation. Architecture and urban design act as 
leverage for the political machine. Therefore, urban policy, better to say urban politics, 
dictates a new political environment, to govern the society, to direct, and to oppress, 
with ideological agendas. The Northern Avenue, the Main Avenue (between Arami 
and Puzanti streets), the Firdus District, etc. are neighborhoods manifesting what 
we can call an institutional architecture, which form a network of state-level urban 
governance and are developed independently and without the active participation 
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Խօսքը այստեղ միայն տարածական նախագծման մասին չէ, եւ 
տարածական նախագծումը չի կրնար փոխարինել այն, ինչ որ շրջարկը իր մէջ 
կը պարունակէ որպէս ժառանգութիւն ընկերային շերտերու, պատմութեան, 
յիշողութիւններու, եւ այն բոլոր ծանօթ-անծանօթ տարրերուն, որոնք կը 
կազմեն քաղաքի ոգին, անունն ու պատկերը։ Պատկեր մը, որ ոչ միայն երկչափ 
կամ եռաչափ է, այլ նաեւ մտապատկեր է եւ հիմնարար նշանակութիւն մը ունի 
հասկնալու համար տուեալ քաղաքի անհատներու ինքնութեան ձևաւորումը: 

Ըսուեցաւ, որ անկախութիւնը ժառանգեց արդէն գոյացած քաղաք 
մը, որով կառավարական մարմիններ կարողացան կեդրոնացնել 
իրենց միջամտութիւնները միայն հոն, ուր կարելի է՝ իրենց շուքը ձգելով 
նոյնիսկ այն տարածքներուն վրայ, որոնք սկզբունքով մաս կը կազմեն 
քաղաքային կայուն շրջարկին։ Այստեղ նպատակը ոչ այնքան մատնանշելն 
է այս միջամտութիւններու յաջողութիւնը կամ ձախողութիւնը քաղաքային 
միջավայրի առողջ կազմաւորումին մէջ, որքան վերլուծել առկայ շրջարկին 
անոնց համարկումի կանոնները, քաղաքիլեզուով խօսելու եւ քաղաքի նշանները 
հասկնալու ունակութիւնը։ Ումբերտո էկո կը թելադրէ, որ նշանագիտութիւնը 
կարելի է համարել այն գիտութիւնը, որ կ՚աշխատցնէ մշակութային երևույթները, 
կարծես անոնք նշաններու համակարգեր ըլլային (ECO, 1972)։ Վերլուծումը 
պիտի կատարուի հետեւելով Ռոլան Բարտի «sémiologie et urbanisme» 
(«նշանագիտութիւն եւ քաղաքային նախագծում») յօդուածի տրամաբանութեան, 
ըստ որուն՝ «Ան,որպիտիուզէուրուագծելքաղաքինշանագիտութիւնը,պէտքէ
ըլլայմիեւնոյնատեննշանագէտ(նշաններումասնագէտ),աշխարհագրագէտ,
քաղաքային նախագծման2 պատմաբան, ճարտարապետ եւ հաւանաբար
հոգեվերլուծաբան» (Բարտ, 1985)։ 

Կարելի է հետեւաբար հակիրճ առանձնացնել երեք կալուածներ։ 

ա) Սովետական շրջանին նախագիծի կարգավիճակին մնացած ծրագիրներ։ 

Այստեղ կը գործէ մինչ այսօր անկախութեան շրջանի կառավարական 
շրջանակներու տնտեսական փտած համակարգը։ Ճարտարապետութիւնը 
եւ քաղաքային նախագծումը կը բանին որպէս լծակ ի սպաս քաղաքական 
մեքենային, քաղաքային (աւելի լաւ է ըսել՝ քաղաքական) նոր միջավայր 
մը թելադրելու, հասարակութիւնը ղեկավարելու, ուղղորդելու, ճնշելու, 
գաղափարախօսական ինչ որ յատուկ օրակարգով։ Հիւսիսային պողոտայ, 
Գլխաւոր պողոտայ, Ֆիրդուսի թաղամաս եւ այլն։ Այս թաղամասերը, որպէս 
ամբողջութիւն մը հաստատութենական ճարտարապետութիւններու՝ կը 
կազմեն պետական մակարդակի քաղաքային ղեկավարման ցանց մը եւ 
կը գոյանան առանց հասարակութեան գործուն մասնակցութեան եւ կրնան 
կոչուիլ, ըստ Ֆուքոյի՝ տրամադրիչներ. ասոնց գործառոյթն ու պաշտօնն 
է, կառավարել հասարակութիւնը` որոշ չափով թաքնուած օրէնսդրական 
միջոցներով: Ֆուքո կը գրէ. «Այն, ինչ որ կը փորձեմ առանձնացնել այս
անուանումինտակ,էապէստարասեռամբողջութիւնմընէ,որկըբաղկանայ
տրամասումներէ,հաստատութիւններէ,ճարտարապետականհամալիրներէ,
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of society, which can be called, according to Foucault an “Apparatus”. The function 
and the role of the apparatus is to govern the society under some hidden legislation. 
Foucault wrote: “What I’m trying to single out with this term is, first and foremost, 
a thoroughly heterogeneous set consisting of discourses, institutions, architectural 
forms, regulatory decisions, laws, administrative measures, scientific statements, 
philosophical, moral, and philanthropic propositions – in short, the said as much 
as the unsaid. Such are the elements of the apparatus. The apparatus itself is the 
network that can be established between these elements...

... by the term “apparatus” I mean a kind of a formation, so to speak, that at a 
given historical moment has as its major function the response to an urgency. The 
apparatus therefore has a dominant strategic function...

... I said that the nature of an apparatus is essentially strategic, which means that 
we are speaking about a certain manipulation of relations of forces, of a rational 
and concrete intervention in the relations of forces, either so as to develop them in 
a particular direction, or to block them, to stabilize them, and to utilize them. The 
apparatus is thus always inscribed into a play of power, but it is also always linked 
to certain limits of knowledge that arise from it and, to an equal degree, condition 
it.” (Foucault, 1994). 

 

Պատկեր 2. Տեսարան Աբովեան փողոցէն դէպի նորակառոյց Հայրապետական 
երևանեան նստավայրը [Լուսանկարը՝ Մովսէս Տէր Գէորգեանի]։

Figure 2. View from Abovyan Street to the newly built patriarchal Yerevan residence. 
Photograph by the author. 
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կանոնադրական որոշումներէ, օրէնքներէ, վարչական միջոցներէ,
գիտական հաստատումներէ, փիլիսոփայական, բարոյագիտական եւ
մարդասիրական առաջադրանքներէ. մէկ խօսքով՝ ըսուածէ, ինչպէս նաեւ
չըսուածէ։ Ահա տրամադրիչին տարրերը։ Տրամադրիչը ինքնին կազմուած
ցանցն էայստարրերուն միջեւ։ «Տրամադրիչ» ըսելով կը հասկնամտեսակ
մը,ըսենք,կազմաւորում,որունմեծագոյնդերը՝տուեալպահիմը,հրատապ
կացութեանմըդիմակայելնէ։Տրամադրիչը,ուրեմն,ունիռազմավարական
տիրականդերմը։Ըսի,թէտրամադրիչինբնոյթը էապէսռազմավարական
է,ինչորկընշանակէ,թէհոսկըխօսինքուժերու յարաբերութիւններուորոշ
ձեռնածումի(manipulation)մըմասին,տրամաբանուածեւհամաձայնեցուած
միջամտութեան մը մասին, որ կը միտի այդ ուժերը որեւէ ուղղութեամբ
տանելու, կամարգելակելու, կամ կայունացնելու, կամգործածելու զանոնք։
Տրամադրիչը ուրեմն միշտ ներգծուած է ուժերու խաղի մը մէջ, բայց նաեւ
միշտկապուած է իմացութեանեզրաքարերու, որոնքիրմէ ծնելով, նոյնքան
ալ զայն կը պայմանաւորեն։ Ա՛յս է տրամադրիչը՝ ուժերու յարաբերումի
ռազմավարութիւն մը որ կը պայմանաւորէ իմացութեան տեսակներ, եւ
պայմանաւորուածէանոնցմով» (Ֆուքո, 1994)։

Ահա պարագաներ, երբ քաղաքը կառուցողներու և բնակիչներու միջեւ 
նշանակութիւններու փոխըմբռնումի միջոցով գոյացող հաղորդակցութեան 
գործընթացը պարզապէս անհնար կը դառնայ: Ճիշդ է, որ քարտէսի վրայ 
միշտ ալ կարելի է կցել երկու տարբեր, անկապ թաղամասեր, զանոնք 
սեպել հարեւաններ. բայց հարկ է անդրադառնալ այդ հակամարտութեան 
կարեւորութեան, որ կը ծագի քաղաքի նորօրեայ գործառոյթներուն եւ անոր 
պատմութեան իմաստաբանական բեռին միջեւ։ Բարտ կ՚արձանագրէ. «Շատ
հեշտէփոխաբերութեամբխօսիլքաղաքիլեզուէն,ինչպէսկըխօսինքսինեմայի
կամծաղիկներու լեզուէն։Իսկականգիտականոստումըկրնայկատարուիլ,
երբ որ կարենանք խօսիլ քաղաքի լեզուէն, առանց փոխաբերութեան»։ 
Հետեւաբար, հարկ է հաւաքագրել եւ համակարգել տուեալներ, որոնք ոչ միայն 
կը վերաբերին քաղաքի հոգեբանական, ընկերային, աշխարհագրական 
կալուածներուն, այլ խորհրդանշականին։ Խորհրդանշական ըսելով, Բարտ 
նկատի ունի անցումը փոխաբերութենէն վերլուծութեան, նշանակութիւններու 
նկարագրութեան, եւ այստեղ է, որ նշանագիտութիւնը կրնայ նոր լոյս սփռել 
քաղաքային գիտութիւններուն վրայ։ 

բ) Կցակառոյցներ, առկայ շինութիւններու վրայ կամ անոնց կողքը աւելցած 
ծաւալներ։

Ահա ոլորտ մը, ուր ոճային, այսինքն, լայն առումով՝ լեզուական 
անյարիրութիւն մը կը տիրէ առկայ կառոյցին եւ կցուածին միջեւ, այսինքն, 
առկայ շրջարկին եւ միջամտութեան: Այստեղ հեշտութեամբ կարելի է 
անժամանցելի ճարտարապետական սկզբունքներ յանկարծ թեթեւ ձեռքով 
վերարծարծուին՝ կցակառոյցներու յղացման հոլովոյթին մէջ: Լեզուական 
այս բաբելոնեան վիճակը կը մեկնի մի քանի ընկերային պայմաններէ: 
Առկայ ժառանգութեան օտարումը, թերագնահատումը, հետեւաբար անոր 
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These are the cases when the process of communication between the builders 
and the inhabitants of the city through the mutual understanding of significations 
becomes simply impossible. It is true that two different districts can always be 
attached to each other on a map, considering them neighbors, but it is necessary 
to reflect on the importance of the conflict, which arises between the modern 
functions of the city and the semantic burden of its history. Bart writes: “It is very 
easy to metaphorically speak the language of the city, as we speak the language 
of cinema or the language of flowers. A real scientific leap can be achieved when 
we are able to speak the language of the city without metaphor. Therefore, it is 
necessary to collect and coordinate data that refer not only to the psychological, 
social, geographical domains of the city, but also to the symbolic ones.”By symbolic, 
he means the transition from metaphor to analysis, to the description of sings, and 
this is where semiotics can shed new light on the urban sciences. 

b) Extensions, increased volumes on existing buildings or added adjacent to them.

This is a domain wherein there is a stylistic – that is, in a broad sense, linguistic – 
rift between the existing structure and the extensions: the existing context and the 
interference. Here, impenetrable architectural principles can be easily reinterpreted 
in the process of creating the extension. This Babylonian linguistic state is driven by 
several social conditions. The alienation, underestimation of the existing heritage, 
and consequently the meaninglessness of its vocabulary, disrupts any dialogue and 
the possibility of finding any language. The architectural experience of the Soviet 
period can today be labelled as completely abandoned and not a cornerstone on 
which modern architects could build today’s language. A few obvious examples 
can be given where modern Soviet architecture is endowed with an extension that 
has nothing to do with modern architectural values,   instead it revives the classical 
Armenian style with arches, patterns, old and inanimate signs. 

How does a structure perched on top of the city or stuck to its edge affect the context, 
how do these parasitic additions, which have been around for decades, integrate 
into the context? Aside from ignoring all the rules of architecture and construction, 
some rightly consider these “voluntary structures” to be truly popular architecture, 
as, much of it stems from a need that seeks to correct the shortcomings of the 
existing building, through limited financial and material means, adapting the house 
or the space to contemporary uses.

This consideration opens a new chapter in city-resident relations. Will the resident 
have to adapt to the city or the city to the resident? With the vague separation of the 
public-private spheres, the lack of urban policy and legislation, and the arbitrariness 
of interventions, the Yerevan environment relentlessly adapts to the whims of the 
citizen, and an incomprehensible reversal of roles takes place. How exactly is the 
context defined in this case, when the ponderation coefficients are loose and unstable? 
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բառապաշարի իմաստազրկումը կը խախտէ որեւէ երկխօսութիւն, լեզու 
գտնելու որեւէ կարելիութիւն: Սովետական շրջանի ճարտարապետական 
փորձառութիւնը այսօր, կարելի է ըսել, ամբողջովին լքուած է եւ չի հանդիսանար 
հիմնաքար մը, որուն վրայ ժամանակակից ճարտարապետներ կարենային 
կառուցել այսօրուան լեզուն: Կարելի է բերել մի քանի ակնբախ օրինակ, ուր 
արդի սովետական ճարտարապետութիւն մը կ’օժտուի կցակառոյցով մը, 
որ ոչ մէկ աղերս ունի արդի ճարտարապետական արժէքներուն հետ եւ կը 
վերակենդանացնէ դասական հայկական ոճը, կամարներով, նախշերով, հին 
ու անշունչ նշաններով: 

Քաղաքի կատարին թառած կամ կառոյցներու կողին խրուած այս 
շերտը ինչպէ՞ս կ’անդրադառնայ շրջարկին վրայ, ինչպէ՞ս կը համարկուին 
անոր արդէն տասնամեակներով բազմած այս մակաբոյծ յաւելումները: 
Ճարտարապետական եւ կառուցապատման ամեն կանոն անտեսելէ 
անդին, ոմանք իրաւացիօրէն կը նկատեն, որ այս «ինքնակամ կառոյցները» 
իսկական ժողովրդային ճարտարապետութիւններ են, քանի մեծ մասը կը 
բխի պահանջքէ մը, որ նեղ միջոցներով՝ թէ՛ նիւթական, թէ՛ շինարարական, 
կը սրբագրէ առկայ շէնքի թերութիւնները. տունը կամ տարածքը կը 
համապատասխանեցնէ արդի գործածութիւններուն: 

Այս ոլորտը նոր գլուխ մը կը բանայ քաղաք-բնակիչ յարաբերութիւններուն 
մէջ: Բնակի՞չն է, որ պիտի համակերպի քաղաքին, թէ՞ քաղաքը՝ բնակիչին: 
Հանրային-մասնաւոր ոլորտներու անյստակ զատորոշումով, հայեցակարգի 
բացակայութեամբ եւ միջամտութիւններու կամայականութեամբ, երեւանեան 
միջավայրը անխնայ կը համակերպի քաղաքացիի քմահաճոյքին, եւ դերերու 
անհասկնալի շրջում մը տեղի կ’ունենայ: Ճիշդ ինչպէ՞ս կը բնորոշուի շրջարկը 
այս պարագային, երբ կշռային գործակիցները խախուտ են եւ ալիքաւոր: 

գ) Անվնաս մնացած կամ ձեռք չտրուած ժառանգութեան եւ միջավայրի 
արժեւորում։ 

Բակերն ու հրապարակները աւելի են, քան քաղաքային ցանցին մէջ կամայ 
կամ ակամայ գոյացած երկրաչափական ձեւեր, տարածական բացեր։ 
Ինչպէ՞ս տակաւին պահել անոնց ոգին եւ դարձնել կորիզը մեծամասշտապ 
միջամտութիւններուն: Ի՞նչ եղանակով նկարագրել ներքին բակերը, վերհանել 
անոնց պարունակած նշանները, պեղել բառերն ու իմաստները որոնց 
վերակազմութեամբ կարելի պիտի ըլլայ ընթերցել զանոնք ոչ միայն որպէս 
տարածք, այլ նաեւ որպէս կենսակերպ, սովորութիւն, լեզու: 

Եւ ահա այն, ինչ Ռոլան Բարտ կ՚արձանագրէ. «Մարդկային տարածքը
ընդհանրապէս (եւ ոչ միայն քաղաքային տարածքը) միշտ նշանակութիւն
մը ունեցած է։ Գիտական աշխարհագրութիւնը, մանաւանդ արդի
քարտէսագրութիւնը, կրնան ձեւով մը նկատուիլ որպէս ջնջելու փորձ մը,
գրաքննութիւնմը,որառարկայականութիւնըպարտադրածէնշանակութեան,
(առարկայականութիւնը, որ երեւակայականի մէկ կամ ուրիշ ձեւն է)։ Եւ
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Պատկեր 3. Երեւանեան սովորական տեսարան. բնակելի շէնք, աւելցուած ծաւալներով 
[Լուսանկարը՝ Մովսէս Տէր Գէորգեանի]:

Figure 3. Ordinary Yerevan scene; residential buildings with added volumes. Photograph by 
the author. 

c) Evaluation of the heritage and the environment that have remained intact or 
untouched. 

Yards and squares are more than geometric shapes or spatial gaps that have 
voluntarily or involuntarily appeared in the urban pattern. How is it possible to keep 
their true spirit and turn them into the core of large-scale interventions? How to 
describe the inner courts, to reveal the signs contained in them, to excavate the 
words and significations through which it would be possible to read them not only 
as a space, but also as a way of life, a habit, a language?

And this is what Roland Barthes records: “Human space in general (and not only the 
urban space) has always been a signifier. Scientific geography, especially modern 
cartography, can be seen in some way as an attempt to obliterate, a censorship that 
subjectivity has imposed on signification (objectivity that is one form or another of 
the imaginary). And before talking about the city, I would like to mention a few facts 
from the cultural history of the West, especially from the classical Greek antiquity; 
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նախքանքաղաքիմասինխօսիլը,կ՚ուզէիյիշեցնելԱրեւմուտքիմշակութային
պատմութենէն մի քանի փաստ, յատկապէս յոյն դասական հնադարէն.
մարդկայինբնակավայրը«œkoumène»ը,որկրնանքընդնշմարելյոյնառաջին
աշխարհագրագէտներու քարտէսներուն մէջ, ինչպէս Անաքիսամանդրի,
Հեկատիոսի կամ Հերոդոտոսի մտային քարտէսագրութեան մէջ, կը
ներկայացնէ իսկական տրամասում մը իր առանցքայնութեամբ, վայրերու
հակադրութեամբ, իր շարակարգով եւ յարացոյցերով։ Հերոդոտոսի
աշխարհի քարտէսը գտծապատկերային է եւ կազմուած է լեզուական
կառոյցով, նախադասութեան մը պէս, բանաստեղծութեան մը նման,
հակադրութիւններու վրայ.տաք երկիրներ, ցուրտ երկիրներ, ճանչցուած եւ
անճանաչելի երկիրներ.ապա հակադրութիւնը մը մէկ կողմէ մարդոց, միւս
կողմէհրէշներուեւառասպելականներու...» (Բարտ, 1985):

Բարտի այս վերլուծումը քաղաքի լեզուական կարգավիճակին, էական 
է՝ հասկնալու շրջարկի երեւելի եւ աներեւոյթ բաղադրիչները: Ատենն է, որ 
ճարտարապետներ, օրէնսդիր մարմիններ, քաղաքային նախագծողներ եւ 
նաեւ բնակիչներ անդրադառնան օր ըստ օրէ խամրող, փոփոխուող շրջարկի 
կարեւորութեան, Բենիամինի խօսքերով՝ ըմբռնեն անցեալի պատկերներուն 
մէջ առկայ պատմական ցուցիչը՝ կարենալ կարդալու եւ տեսնելու զանոնք. 
տան ստեղծագործական արարքին լեզուական այն հմտութիւնները որոնք 
պիտի խթանեն նշանային ցանցերու ստեղծումը, ընկալելի լեզուով մը 
քաղաքային տարրերը շաղկապելու հեռանկարով: Ատենն է նաեւ, թէեւ 
բաւական ուշ, որ քաղաքային ղեկավարութիւնը ըմբռնէ քաղաքային 
նախագծումի հասկացութիւնը՝ իր մշակութային, պատմական, տնտեսական 
եւ ընկերային բաղադրիչներով։ Երեւանի պարագան կը ներկայացնէ 
ձեւով մը իրար հակադրուող, իրար անհաղորդ շրջարկներ, մի քանի 
անհամատեղելի միջավայրերով, որոնք կը մարմնաւորեն անկախութեան 
շրջանի եւ անկէ առաջ գոյացած քաղաքական մշակոյթը։ Անկարելի պիտի 
ըլլայ նախագծման հիմնական ուղղութիւն մը մշակել, եթէ չկատարուի 
խնդիրներու քարտէսագրումը, անոնց ցանկագրումը, ու անոնց շուրջ 
չգոյանայ համախոհութիւն մը բոլոր մակարդակներու վրայ։ Քարտէսագրումը 
թէ՛ անցեալի խնդիրներուն, թէ՛ ներկայի։ Քարտէսագրում մը, որ կը բացուի 
լեզուականին, նշանագիտականին։ 
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the human habitat «œkoumène», which we can observe in the maps of the first 
Greek geographers: Anaximander, Hecataeus or through the mental cartography of 
Herodotus, represents a real discourse with its symmetry, the opposition of places, its 
paradigm and its syntax. Herodotus’ map of the world is graphic and is composed of 
a linguistic structure, like a sentence, like a poem, on opposites: hot countries, cold 
countries, known and unknown countries, then a contradiction between people on 
the one hand, and monsters and chimaera on the other...” (Barthes, 1985).

Bart’s analysis of the linguistic status of the city is essential to understand the visible 
and invisible components of the context. It is time for architects, lawmakers, city 
planners, and residents alike to reflect on the importance of the changing context 
which is fading day after day, becoming a past; and in Walter Benjamin’s words, 
to grasp the historical index contained in the images of the past, to be able to 
read and see them; to give to the act of creation, the language skills which will 
simulate the networks of signs with the prospect of connecting urban elements in 
a comprehensible language. It is also time, although too late, for the city governors 
to understand the concept of urban design, with its cultural, historical, economic, 
and social components. The case of Yerevan presents somewhat contradictory, 
unrelated contexts, with several incompatible environments that embody the 
political culture of pre-and-post-independence. It will be impossible to develop a 
basic urban planning direction if the problems are not mapped and cataloged, and 
there is no consensus around them at all levels – mapping both past and present 
problems and a cartography that opens up to linguistics, to the semiotic.
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 Քա ղա քա շի նա կան գոր ծու նեութ յուն 
և  ի րա վունք.
 Գոտ ևո րում և  ի րա վա կան ռե ժիմ

 Բո րիս  Քո չար յան
ճար տա րա պետ

 Մար դու՝ տա րածք նե րի զար գաց մանն ուղղ ված գոր ծու նեութ յունն ան վա-
նում ենք քա ղա քա շի նա կան* գոր ծու նեութ յուն, ո րը կար գա վոր վում է օ րեն քով: 
 Գոր ծու նեութ յան արդ յուն քը ան պայ մա նո րեն կախ ված է նրա կազ մա կերպ-
վա ծութ յան աս տի ճա նից, իսկ բո վան դա կութ յու նը և  ո րա կը՝ կար գա վո րող 
օ րեն քից(նե րից)։ Ուս տի, օ րեն քի (ի րա վա կան կար գա վոր ման) առ կա յութ յու-
նը և  ո րա կը կան խո րո շում են քա ղա քա շի նա կան գոր ծու նեութ յան արդ յու նա-
վե տութ յու նը և ն րա արդ յուն քը՝ քա ղա քա յին մի ջա վայ րի ո րա կը։

Ամ բող ջա տի րա կան պե տա կան հա մա կար գից ա զատ շու կա յա կան տնտե-
սա վար ման հա մա կար գին ան ցու մով ա զա տա կա նաց վում է նաև քա ղա քա-
շի նա կան գոր ծու նեութ յան բնա գա վա ռը։  Ծա գում է ի րա վուն քի նոր տե սակ՝ 
քա ղա քա շի նա կան գոր ծու նեութ յան ի րա վուն քը, և  այն կրող բազ մա թիվ սուբ-
յեկտ ներ։ Ուս տի, կա ռա վար ման հիմ նա կան խնդի րը հան գում է բո լո րի ի րա-
վունք նե րը և  շա հե րը հա վա սա րակշ ռե լուն։ Ա ռաջ նա յին է դառ նում ի րա վա կան 
կար գա վոր ման անհ րա ժեշ տութ յու նը, որն ի րա կա նաց վում է, որ պես կա նոն, 
սահ մա նա փա կում ներ (ի րա վա կան ռե ժիմ) կի րա ռե լու մի ջո ցով: 

Քաղաքաշինականկարգավորումըոչայլինչէ,քանսահմանափակումների
կիրառումսեփականությանբացարձակիրավունքինկատմամբ(Э.К.Трутнев, 
“Градорегулирование ...’’ (Տրուտնև, 2019)։

Այդ սահ մա նա փա կում նե րի ստեղծ ման և  կի րառ ման ձևերն ու մե խա նիզմ-
նե րը վա ղուց հայտ նի են և  կի րառ վում են շու կա յա կան զար գա ցած տնտե-
սութ յուն ու նե ցող բո լոր երկր նե րում։  Նո րան կախ  Հա յաս տա նի քա ղա քա շի նա-
կան օ րենսդ րութ յան հիմ քում նույն պես դրվել են այդ հայտ նի սկզբունք նե րը. 
ամ րագր վել է քա ղա քա շի նա կան ծրագ րա յին կամ տա րա ծա կան պլա նա վոր-
ման փաս տաթղ թե րի ա ռաջ նա հերթ դե րը և ն շա նա կութ յու նը հո ղօգ տա գործ-
ման և  կա ռու ցա պատ ման կա նո նա կարգ ման հար ցե րում,  Քա ղա քա շի նութ յան 

Քաղաքաշինական գործունեություն 
  և իրավունք. Գոտևորում և իրավական ռեժիմ
 Բորիս Քոչարյան
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*Քաղաքաշինություն, ա ռա վել ևս՝ քաղաքաշինականգործունեու
թյունեզ րույթ նե րը սույն հոդ վա ծում օգ տա գործ ված են ո րո շա կի պայ-
մա նա կա նութ յամբ, քա նի որ մենք լուրջ վե րա պա հում ներ ու նենք 
դրանց նկատ մամբ և  հա մոզ ված ենք, որ ո լոր տի օ րենսդ րութ յան 
հա մա պար փակ բա րե փո խում նե րի շրջա նա կում դրանք ան պայ-
ման են թա կա են լի նե լու վե րարժ ևոր ման և  վե րաի մաս տա վոր ման: 
 Գաղտ նիք չէ, որ քա ղա քա շի նութ յուն եզ րույ թը  Սո վե տա կան ի րա-
կա նութ յան ծնունդ է, նույ նիսկ ո րո շա կի քա ղա քա կան են թա տեքստ 
ու նի (չա փա զանց ներ դաշ նակ է կոմունիստականհասարակարգի
շինարարություն կար գա խո սի հետ, գրե թե հո մա նիշ է): 

 Ժա մա նա կի ըն թաց քում այն իր մեջ նե րա ռել է տա րա ծա կան պլա-
նա վո րու մը, տա րածք նե րի և  շեն քե րի նա խագծ ման և  շի նա րա-
րութ յան բո լոր տե սակ նե րը, վեր ջին շրջա նում՝ նաև շեն քե րի ու շի-
նութ յուն նե րի շա հա գոր ծու մը: Եվ դա միան գա մայն բնա կան էր այն 
պա րա գա յում, երբ սե փա կա նութ յան, տի րա պետ ման ու տնօ րին ման 
ի րա վունքն ամ բող ջո վին կենտ րո նա ցած էր պե տութ յան ձեռ քում: 
 Պե տութ յու նը և՛ պլա նա վո րողն ու ֆի նան սա վո րողն էր, և՛ նա խա-
գծողն ու կա ռու ցո ղը, և՛ պահ պա նողն ու շա հա գոր ծո ղը: Ա զատ շու-
կա յա կան տնտե սութ յան և  բազ մա թիվ սե փա կա նա տե րե րի առ կա-
յութ յան պայ ման նե րում նախ կին հա մա կար գը նույ նութ յամբ գո յու-
թյուն ու նե նալ չի կա րող, և  մեկ բա ռով հնա րա վոր չէ նշա նա կել այն 
բո լոր բազ մա բո վան դակ գոր ծո ղութ յուն նե րը, ո րոնք կա տար վում 
են բազ մա թիվ սուբ յեկտ նե րի կող մից, և  ի րա վա հա րա բե րութ յուն-
նե րը, ո րոնք ա ռա ջա նում են նրանց միջև:  Զա վեշ տա լի է նաև, որ 
սուբ յեկտ նե րից յու րա քանչ յու րը քաղաքաշինություն բա ռը յու րո վի է 
հաս կա նում և  մեկ նա բա նում, ինչ պես նաև՝ օգ տա գոր ծում նոր երե-
վույթ ներ բա ցատ րե լիս: 

 Վեր ջերս ա կա նա տես ե ղանք, օ րի նակ, թե ինչ պես կա ռու ցա պա-
տո ղը սո վո րա կան ան շարժ գույ քի օբ յեկտն ան վա նեց քաղաքա
շինական արտադրանք և  ան շարժ գույ քի շու կա յի խնդիր ներն էլ 
փոր ձում էր հրամց նել որ պես քա ղա քա շի նութ յան զար գաց ման 
գլխա վոր կռվան:( Չենք ա սում թե դրանք միմ յանց հետ կապ չու նեն, 
բայց մենք էլ միամ տո րեն կար ծում ենք, որ քա ղա քա շի նութ յունն 
ա ռա ջին հեր թին տա րածք նե րի (մի ջա վայ րի) զար գաց ման պլա-
նա վո րումն է, ծրագ րու մը, որն, ի մի ջիայ լոց, կա րող է ի րա կա նաց-
վել բա ցա ռա պես բազ մա դիս ցիպ լի նար, էլ չենք ա սում նաև՝ նե րա-
ռա կան, նա խագծ ման մի ջո ցով)։  Ռու սաս տա նի մաս նա գի տա կան 
(ա ռա վե լա պես տե սա բան գիտ նա կան նե րի) շրջա նում կի րառ վում 
են градорегулирование և градоустройство եզ րույթ նե րը, ո րոնք 
գոր ծա ծա կան են ե ղել մինչև 1917 թվա կա նը: 

 Սույն հոդ վա ծի նպա տակն է ու շադ րութ յուն սևե ռել հատ կա պես ի րա-
վա կան կար գա վոր ման հար ցե րի վրա և  ա ռա ջար կել օ րենսդ րա կան 
ոչ ծա վա լուն բա րե փո խում նե րի մի ջո ցով ո լոր տի գործ նա կան հա րա-
բե րութ յուն նե րի և  կա ռա վար ման բա րե լավ ման ի րա կան արդ յունք նե-
րին հաս նե լու հնա րա վո րութ յուն: Ուս տի, ո րո շե ցինք պահ պա նել  Քա-
ղա քա շի նութ յան մա սին ՀՀ օ րեն քի 2-րդ  հոդ վա ծի սահ մա նում նե րը՝ 
ա ռանց մեկ նա բա նութ յան օգ տա գոր ծե լով վե րը նշված եզ րույթ նե րը 
(տեր մին նե րը), քա նի որ կար ծում ենք, որ հոդ վա ծում ա ռա ջադր ված 
նպա տակ նե րին հաս նե լու հա մար դրանք խո չըն դոտ չեն: Իսկ այդ 
նպա տակ նե րի հա ջող ի րա կա նաց ման դեպ քում շատ ա վե լի հեշտ 
բա ցատ րե լի կլի նի նաև ո լոր տի օ րենսդ րութ յան մեջ տեղ գտած բո-
լոր հաս կա ցութ յուն նե րի և  եզ րույթ նե րի խմբագր ման, վե րաի մաս-
տա վոր ման կամ ընդ հան րա պես վե րաց ման անհ րա ժեշ տութ յու նը:
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մա սին ՀՀ օ րեն քի կի րարկ ման ըն թաց քում կա տար ված փո փո խութ յուն նե-
րով որ դեգր վել է նաև բնա կա վայ րե րի կա ռու ցա պատ ման կա նո նա կարգ ման 
ի րա վա կան մո դե լը, ո րի հիմ նա կան բա ղադ րի չը տա րածք նե րի գոտ ևոր ման 
փաս տաթղ թե րի հա մա կարգն է և, որն ըստ էութ յան, ի րա վա կան ռե ժիմ ներ 
սահ մա նող և  կա ռու ցա պատ ման ու հո ղօգ տա գործ ման կա նոն նե րը պա րու-
նա կող գլխա վոր փաս տա թուղթն է։  Սա կայն ի րա կան կյան քում քա ղա քա շի-
նա կան գոր ծու նեութ յան ո լոր տում ներգ րավ ված ան ձանց գոր ծո ղութ յուն նե րը 
և ն րանց միջև հա րա բե րութ յուն նե րը կար գա վոր վում են վե րը նկա րագր ված 
հա մա կար գի տրա մա բա նութ յա նը հա կա ռակ, կամ առն վազն՝ ոչ ամ բող ջո-
վին հա մա պա տաս խան։ Արդ յուն քը մեր ու նե ցած քա ղա քա յին մի ջա վայրն է, 
ո րը չի բա վա րա րում նույ նիսկ դրա ստեղծ ման ան մի ջա կան հե ղի նակ նե րին ու 
մաս նա կից նե րին։

 Նախ կի նում ա ռիթ ու նե ցել ենք ման րա մասն անդ րա դառ նա լու  Հա յաս տա-
նի քա ղա քա շի նա կան օ րենսդ րութ յան թե րութ յուն նե րին և դ րանց վե րաց ման 
ու ղի նե րին ( ուրբանլաբ, 2013):  Ցա վոք, այն այ սօր էլ ար դիա կան է: Եվ պատ-
ճառ ներն, ան շուշտ, պետք է փնտրել ո լոր տի կա ռա վար ման հա մա կար գի 
գոր ծե լա կեր պի մեջ, ո րը հիմ նա կա նում ի ներ ցիոն շա րու նա կութ յունն է նախ-
կին վար չահ րա մա յա կան հա մա կար գի և, ըստ էութ յան, ո լոր տի կար գա վոր-
ման ի րա վա կան հա մա կար գի կա յաց ման ու կա տա րե լա գործ ման ար գե լա-
կողն է: Ս րան նպաս տում է նաև օ րենսդ րութ յան ո րո շա կի ան կա տա րութ յու նը 
և ն րա կողմ նա կալ մեկ նա բա նութ յու նը, որն ա վե լի վտան գա վոր է դառ նում 
օ րենսդ րա կան փո փո խութ յուն ներ նա խա ձեռ նե լիս, երբ ակն հայտ զգաց վում է 
դե պի այս կամ այն խմբի շա հերն ուղ ղորդ վա ծութ յու նը: 

 Նախ՝ գոտ ևոր ման (գո տիա վոր ման) նա խագ ծի մա սին: 

 Խոսքն, ի հար կե, քա ղա քա շի նա կան գոտ ևոր ման նա խագ ծի մա սին է, որն, 
ըստ  Քա ղա քա շի նութ յան մա սին ՀՀ օ րեն քի, քա ղա քա շի նա կան ծրագ րա յին 
կամ տա րա ծա կան պլա նա վոր ման փաս տաթղ թե րի տե սակ է:  Գոտե վո րու մը՝ 
որ պես մե թոդ կամ նա խագծ ման տեխ նո լո գիա, հայտ նի էր նաև  Սո վե տա կան 
ժա մա նա կաշր ջա նում և  օգ տա գործ վում էր, օ րի նակ, գլխա վոր հա տա կա-
գծե րում ֆունկ ցիո նալ գոտ ևոր ման (հո ղա մա սե րի նպա տա կա յին և  գոր ծա ռա-
կան նշա նա կութ յան ամ րագր ման) նպա տա կով: Այն օգ տա գործ վել է նաև այլ 
ո լորտ նե րում՝ հիմ նա կա նում պահ պա նա կան ռե ժիմ ներ սահ մա նե լու հա մար: 
 Շու կա յա կան տնտե սութ յան պայ ման նե րում քա ղա քա շի նա կան գոտ ևո րու մը, 
ո րի մի ջազ գա յին ա մե նա տա րած ված հո մա նի շը զո նինգ (անգ լե րեն՝ zoning) 
եզ րույթն է, այլ՝ չա փա զանց կար ևոր, նշա նա կութ յուն է ստա նում, իսկ ա վե լի 
ճիշտ՝ վե րա դառ նում է իր այն նա խաս տեղծ ի մաս տին, ո րի հա մար պատ մա-
կա նո րեն ա ռա ջա ցել է:

 Քա ղա քա շի նութ յան մա սին օ րեն քի ա ռա ջին տար բե րա կում (05.05.1998թ.) 
17-րդ  հոդ վա ծը սահ մա նել էր, որ քա ղա քա շի նա կան փաս տաթղ թե րը բաղ-
կա ցած են եր կու խմբից՝ «քաղաքաշինական ծրագրային փաստաթղթեր և 
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 ճարտարապետաշինարարական նախագծային փաստաթղթեր»:  Հոդ վա ծի 
1-ին մա սում, ի թիվս այլ քաղաքաշինական ծրագրային փաստաթղթերի, 
թվարկ ված էր նաև ե)տարածքներիգոտևորմաննախագծերտե սա կը: Որ ևէ 
այլ բա ցատ րութ յուն, թե ինչ է գոտ ևո րու մը, կամ ինչ նշա նա կութ յուն և  բո վան-
դա կութ յուն ու նի գոտ ևոր ման նա խա գի ծը՝ օ րեն քում չկար:

2002թ. ՀՕ-494-Ն օ րեն քում ըն դուն ված փո փո խութ յուն նե րի հա մա ձայն, 
այդ նույն հոդ վա ծի 1-ին մա սի շա րադ րան քը հետև յալն էր. «Քաղաքաշինա
կանփաստաթղթերըքաղաքաշինականգործունեությանպետականկարգա
վորմանմիջոցենևբաժանվումեներեքխմբի`քաղաքաշինականծրագրային
փաստաթղթեր,գոտիավորմանփաստաթղթերևճարտարապետաշինարա
րականնախագծայինփաստաթղթեր»:

 Միև նույն ժա մա նակ, օ րեն քը լրաց վել է նոր գլխով ՝ 
«Գլուխ VI. Տարածքների գոտիավորումը», եր կու հոդ վա ծով՝  Հոդված14.1՝Տա
րածքների գոտիավորման սկզբունքները, և  Հոդված 14.2՝ Գոտիավորման
տեսակները: Չ նա յած ան հաս կա նա լի է, թե ին չու է գոտ ևոր ման բա ռը վե րա-
փոխ վում գո տիա վոր ման ձևի, սա կայն օ րենսդ րութ յան կա տա րե լա գործ ման 
դրա կան ըն թաց քի փաստն ան հեր քե լի է: Թ վում էր, թե մենք ար դեն հստակ 
կա րող էինք տա րան ջա տել գոտ ևո րու մը, որ պես քա ղա քա շի նա կան գոր-
ծու նեութ յան ա ռան ձին տե սակ, ինչ պես օ րի նակ  Ռու սաս տա նի  Դաշ նութ յան 
օ րենսդ րութ յու նում է (ՌԴ քաղաքաշինության օրենսգիրք 2004)։

Սա կայն 08.07.2005թ. ՀՕ-167-Ն օ րեն քով կա տար վում է նոր փո փո խու-
թյուն, և  ըստ այդմ, քա ղա քա շի նա կան փաս տաթղ թե րը բա ժան վում են եր կու 
խմբի՝ քաղաքաշինական ծրագրային (կամ տարածական պլանավորման)
փաստաթղթեր և ճարտարապետաշինարարական նախագծային փաս
տաթղթեր: Եվ գոտ ևոր ման փաս տաթղ թե րը տեղ են գտնում ա ռա ջին խմբի 
թվար կում նե րի դ) կե տում, բնա կա վայ րե րի գլխա վոր հա տա կագ ծե րից հե տո՝ 
որ պես գոտիավորմաննախագծեր,հե տա գա յում (23.06.2011թ. ՀՕ-226-Ն) 
ևս  մեկ փո փո խութ յամբ ստա նում են հետև յալ բա նաձ ևու մը. դ)քաղաքաշի
նականգոտիավորմաննախագծերը(տեղականմակարդակ`տարածական
պլանավորմանմանրամասնպայմաններըսահմանողգործադրական(օպե
րատիվ)բնույթիփաստաթուղթ.(ՔաղաքաշինությանմասինՀՀօրենք,հոդվ.
17,4րդմաս,կետդ):

 Մեր կար ծի քով, սա ար դեն մեկ քայլ նա հանջ է նա խորդ տար բե րա կից, երբ 
գոտ ևո րու մը ա ռան ձին խումբ էր դիտ վում, և ն րա ի րա կան դերն ու նշա նա-
կութ յու նը բա ցա հայ տե լու և  օ րենսդ րա կան կար գա վոր ման մե խա նիզմ նե րը 
կա տա րե լա գոր ծե լու հնա րա վո րութ յուն ներն ա վե լի շատ էին, քան այդ փո փո-
խութ յու նից հե տո, երբ գոտ ևո րու մը ստո րա դաս վել է գլխա վոր հա տա կագ ծին 
և ն րա հետ ամ րաց վել կոշտ կա պե րով:  Սա նաև նպաս տել է, կամ հա կա ռա-
կը՝ ինքն է հետ ևանք եր կու թյուր ըմբռ նում նե րի խո րաց ման: Ա ռա ջի նը, որ մի 
շարք մաս նա գի տա կան մեկ նա բա նութ յուն նե րում տեղ է գտել, այն է, թե իբր 
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գոտ ևոր ման նա խա գի ծը փո խա րի նում է ման րա մասն հա տա կագծ ման նա-
խագ ծին (ՄՀՆ):

 Սո վե տա կան նա խագ ծա շի նա րա րա կան հա մա կար գի ա ռանձ նա հատ կու-
թյա նը հա մա պա տաս խան, ՄՀՆ-ն, ի հար կե, պլա նա վոր ման փաս տա թուղթ էր 
բա ռա ցիո րեն: Ն րա նով մինչև վեր ջին «կո պե կի» ճշտութ յամբ պլա նա վոր վում 
էին պե տութ յան կող մից ներդր վող մի ջոց նե րը, ո րոնք կոչ վում էին կա պի տալ 
ներդ րում ներ, սահ ման վում էին շի նա րա րութ յան ի րա կա նաց ման փու լերն ու 
ժամ կետ նե րը, ըստ հնգամ յակ նե րի: ՄՀՆ-ով կա ռուց վում էին ամ բող ջա կան 
թա ղա մա սեր, հսկա յա կան հա մա լիր ներ: Այդ ա ռու մով այն ա վե լի շուտ կա ռու-
ցա պատ ման նա խա գիծ էր, քան գոտ ևոր ման: ՄՀՆ-ով է կա ռուց վել, օ րի նակ, 
 Դավ թա շեն թա ղա մա սը: 

 Գոտ ևոր ման նա խա գի ծը այդ պի սի պլա նա վոր ման փաս տա թուղթ լի նել չի 
կա րող:  Նա պետք է ճշգրիտ տե ղե կութ յուն ներ պա րու նա կի տա րած քի ներ-
կա վի ճա կի և  հե ռան կա րա յին զար գաց ման հնա րա վո րութ յուն նե րի (ել նե լով 
գլխա վոր հա տա կագ ծի ռազ մա վա րութ յու նից), գո յութ յուն ու նե ցող և  նա խա-
տես վող սահ մա նա փա կում նե րի մա սին: Այդ պի սով, նա պետք է հա վա սար 
հնա րա վո րութ յուն ստեղ ծի բո լոր սուբ յեկտ նե րի հա մար՝ ընտ րե լու լա վա գույն 
տար բե րակ նե րը և պ լա նա վո րե լու ի րենց քա ղա քա շի նա կան գոր ծու նեութ յու-
նը, քան զի պե տութ յունն ար դեն միակ սուբ յեկ տը չէ: ՄՀՆ-ն  փակ փաս տա-
թուղթ է, իսկ գոտ ևոր ման փաս տա թուղ թը «բաց» է և  հա սա նե լի բո լո րի հա-
մար, քա նի որ պա րու նա կում է սահ մա նա փա կում ներ, չա փո րո շիչ ներ, մաս-
նա գի տա կան եզ րույ թով՝ պայ մա նա կար գեր, ո րոնք պար տա դիր են ա նո րոշ 
թվով ան ձանց հա մար: Ըստ էութ յան ամ րագ րե լով, թե ինչ կա րե լի է և  ինչ չի 
կա րե լի ա նել տվյալ տա րած քում, նա սահ մա նում է վար քա կա նոն քա ղա քա-
շի նա կան գոր ծու նեութ յան բո լոր սուբ յեկտ նե րի, այդ թվում՝ ան շարժ գույ քի սե-
փա կա նա տե րե րի հա մար (քա նի որ կար գա վո րում է ոչ միայն կա ռու ցա պատ-
ման, այլև ան շարժ գույ քի պահ պան ման, շա հա գործ ման և  փո փո խութ յան 
հար ցե րը): Ուս տի գոտ ևոր ման փաս տա թուղ թը նոր մա տիվ ի րա վա կան ակտ 
է, ի րա վա կան կար գա վոր ման կար ևո րա գույն գոր ծիք:

Ա հա այս տեղ հարկ է անդ րա դառ նալ երկ րորդ թյու րըմբռն մա նը:  Դա փաս-
տաթղ թի ան վա նումն է:  Նախագիծ ան վա նե լը չի հա մա պա տաս խա նում իր 
կար գա վի ճա կին և  ազ դե ցութ յա նը:  Նախագիծ չի կա րող կոչ վել նաև մի պարզ 
պատ ճա ռով, քա նի որ այ լընտ րանք ու նե նալ չի կա րող:  Ցան կա ցած նա խա-
գիծ կա րող է ու նե նալ այ լընտ րանք, մինչ դեռ սա միակն է: Ի հար կե, փո փո խու-
թյուն ներ կա րող է կրել ժա մա նա կի և  տա րա ծութ յան մեջ, սա կայն ժա մա նա կի 
յու րա քանչ յուր հատ վա ծում միակն է: Եվ եր րորդ՝ տեխ նո լո գիա կան պատ ճա-
ռը. նա խագ ծա յին, այն է՝ գրա ֆի կա կան մա սե րը այս փաս տաթղ թե րի հիմ նա-
կան մա սե րը չեն (դա միար ժեք ա պա ցուց վում է մի ջազ գա յին փոր ձով):  Շատ 
ա վե լի կար ևոր են տեքս տա յին մա սե րը՝ կա նոն նե րը և  պայ մա նա կար գե րը: 
 Ռու սաս տա նի օ րենսդ րութ յան մեջ գոտ ևոր ման փաս տաթղ թերն այդ պես էլ 
կոչ վում են՝ հո ղօգ տա գործ ման և  կա ռու ցա պատ ման կա նոն ներ (Правила 
землепользования и застройки/ ПЗЗ), ո րոնց կազ մում կան նաև գոտ ևոր ման 
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քար տեզ ներ (карты зонирования). (ՌԴ քաղաքաշինության օրենսգիրք, 2004)։

Այս պի սով, կա րող ենք ամ րագ րել, որ գոտ ևոր ման փաս տաթղ թե րը գոր-
ծադր ման ի մաս տով ոչ թե նա խագ ծա յին փաս տաթղ թեր են, այլ նոր մա տիվ 
ի րա վա կան ակտ, քա նի որ պա րու նա կում են ի րա վա բա նա կան նշա նա կու-
թյուն ու նե ցող դրույթ ներ, ո րոնք ի րա վա կան հետ ևանք ներ կա րող են ու նե նալ 
տվյալ տա րած քում ան շարժ գույ քի սե փա կա նա տեր կամ օգ տա գոր ծող հան-
դի սա ցող և/ կամ/ քա ղա քա շի նա կան գոր ծու նեութ յուն ի րա կա նաց նող բո լոր 
սուբ յեկտ նե րի՝ ա նո րոշ թվով ան ձանց հա մար: 

Իսկ ի՛նչ նա խադր յալ ներ կան (կամ ե ղել են մեր օ րենսդ րա կան պրակ տի կա-
յում), ո րոնք հնա րա վո րութ յուն կտան «վե րա կա ռու ցե լու» տա րա ծա կան պլա-
նա վոր ման և  գոտ ևոր ման ի րա վա կան կար գա վոր ման դաշ տը ա ռա վել պարզ 
և տ րա մա բա նա կան շղթա յով:  Նախ և  ա ռաջ « Տա րածք նե րի գոտ ևո րու մը» 
գլխի առ կա յութ յու նը, որն ինք նին ա պա ցույցն է այն գա ղա փա րի, որ գոտ ևո-
րու մը ա ռանձ նա հա տուկ բա ժին է տա րա ծա կան պլա նա վոր ման պայ մա նա-
կան ո լոր տում, ուս տի հա տուկ ի մաս տա վոր ման կա րիք ու նի:

Երկ րոր դը՝  Քա ղա քա շի նութ յան մա սին ՀՀ օ րեն քի հոդ ված 14.3-ի 1-ին մա սը 
սահ մա նում է, որ «Համայնքիվարչականսահմաններումքաղաքաշինական
գործունեությունը կանոնակարգվում է (...) ծրագրային (տարածականպլա
նավորման) երկու փաստաթղթերով` համայնքի (բնակավայրի) գլխավոր
հատակագծովև քաղաքաշինականգոտիավորմաննախագծով»:  Սա նման 
է մի շարք զար գա ցած երկր նե րում ըն դուն ված ձևին, սա կայն էա կան տար-
բե րութ յամբ: Ն րանց մոտ ա ռա ջին փաս տա թուղ թը տա րա ծա կան պլա նա վոր-
ման ռազ մա վա րա կան փաս տա թուղթն է (ո րոշ երկր նե րում հենց գլխա վոր 
հա տա կա գիծ, ու րիշ նե րի մոտ՝ այլ ան վա նու մով):  Քա ղա քա շի նութ յան մա սին 
ՀՀ օ րեն քի սահ մա նու մով, գլխա վոր հա տա կա գի ծը նույն պես «ռազ մա վա-
րա կան բնույ թի» փաս տա թուղթ է, սա կայն հոդ ված 14.3-ի 2-րդ  մա սով նրան 
վե րագր վում է «քաղաքաշինականնպատակներովհողօգտագործումըկանո
նակարգելու» գոր ծա ռույթ, որն ա վե լի շատ ի րա վա կան կար գա վոր ման, քան 
ռազ մա վա րութ յան խնդիր է: Իսկ ա հա գոտ ևոր ման փաս տաթղ թե րը ամ բող-
ջութ յամբ ի րա վա կան կար գա վոր ման մի ջոց են և, ինչ պես վեր ևում նշել ենք՝ 
վե րա բե րում են բո լոր սուբ յեկտ նե րին: Ն րանք ու նեն տե ղա կան օ րեն քի ուժ, 
որն ակն հայտ է նաև ան վա նու մից օ րի նակ, ԱՄՆ –ում՝ Zoning Code:  Մեր դեպ-
քում ու նենք հետ ևալ պատ կե րը (ե թե նպա տա կա յին ընտ րութ յամբ ա ռանձ-
նաց նենք  Քա ղա քա շի նութ յան մա սին ՀՀ օ րեն քի տեքս տից մեր՝ վե րը բեր ված 
սկզբունք նե րին հա մա պա տաս խա նող հատ ված նե րը).

 Հոդ ված 14.1 

	� Տարածքների գոտիավորումը (այսուհետ` գոտիավորում) սահ
մանումէհամայնքիկամդրաառանձինհատվածներիտարածք
ների, հողամասերի ևայլանշարժ գույքի օգտագործմանպար
տադիրպահանջները։
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	� Գոտիավորմամբ սահմանված պահանջները տարածվում են
անշարժգույքիբոլորօբյեկտներիվրաև պահպանումենիրենց
ուժը սեփականատերերի կամ օգտագործողների փոփոխման
դեպքում:

	� Գոտիավորմամբ սահմանված պահանջներին հակասող քա
ղաքաշինականգործունեություննարգելվումէ:

Ս րանք ընդ հա նուր սկզբունք ներն են և, կար ծես թե, ա վե լի հստակ հնա րա-
վոր չէ ձևա կեր պել:

 Հա ջորդ եր կու մեջ բե րում նե րը նույն հստա կութ յու նը չու նեն, օգ տա գործ վել 
են հպան ցիկ և  Քա ղա քա շի նութ յան մա սին ՀՀ օ րեն քի հա ջորդ բա ժին նե րում 
այլևս անդ րա դարձ չու նեն:  Սա կայն, մեր կար ծի քով, դրանք՝ չա փա զանց կարե-
վոր, անկ յու նա քա րա յին նշա նա կութ յուն ու նե նա լով, լրա ցու ցիչ վե րաի մաս-
տա վոր ման ու կի րա ռա կան բա ցա հայտ ման կա րիք ու նեն.

Հոդված14.3,կետ18.(...)հողօգտագործմանևկառուցապատմանկանոն
ներնուպայմանակարգերը(ռեգլամենտները)սահմանվումենգոտիավոր
մաննախագծերով...

	� (...)իրավականռեժիմ(...)

Ա ռա ջի նը, ինչ պես վեր ևում նշել ենք, գոտ ևոր ման փաս տաթղ թե րի ա ռա վել 
կար ևոր մասն է: Իսկ ի՞նչ է ի րա վա կան ռե ժի մը, ե՞րբ և  ինչ պե՞ս է նա սահ ման-
վում:  Փոք րիկ հե տա զո տա կան էքս կուր սով պար զում ենք, որ.

«Իրավականռեժիմնայնէ,ինչսահմանվելէնախքանգործողությունկա
տարելը,այն,ինչկանխորոշումէգործողությունը,ուստիայնպետքէգոյու
թյուն ունենա օրենքի տեսքով» կամ պետք է ունենա օրենքի ուժ (Տրուտնև, 
2019, թարգմ.՝ Բ. Ք.)։

Եվ պարզ է, որ ի րա վա կան ռե ժի մը չի կա րող սահ ման վել ան շարժ գույ քի 
յու րա քանչ յուր օբ յեկ տի հա մար ան հա տա պես: Ե ղա նա կը միակն է՝ ի րա վա-
կան ռե ժի մը վե րագր վում է ո րո շա կի հատ կա նիշ նե րով ո րո շա կի տա րած-
քում հա մախմբ ված օբ յեկտ նե րի և/ կամ նրանց զբա ղեց րած տա րած քին, որն 
ա ռանձ նաց վում է, որ պես գո տի: Այդ պի սով, ռե ժի մը վե րագր վում է տվյալ գո-
տում գտնվող յու րա քանչ յուր հո ղա մա սին:

Այլ երկր նե րի քա ղա քա շի նա կան օ րենսդ րութ յան մեր ու սում նա սի րու թյուն-
նե րը ցույց են տա լիս, որ գոտ ևոր ման հիմ նա կան ա ռա քե լութ յու նը հենց հո-
ղա մա սե րի օգ տա գործ ման ի րա վա կան ռե ժի մի սահ մա նումն է ռեգ լա մենտ-
նե րի մի ջո ցով: Այս տեղ մեզ թույլ ենք տա լիս կրկնել տա րի ներ ա ռաջ հրա-
պա րակ ված մեր դի տո ղութ յուն նե րից մե կը ռեգլամենտ բա ռի վե րա բեր յալ 
( ուրբանլաբ 2013):
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Ն րա հա յե րեն հա մար ժեք ներն են` ժա մա կարգ, աշ խա տա կարգ, կա նո նա-
կարգ:  Կար ծում եմ, որ մեզ հա մար միան գա մայն ըն դու նե լի կա րող է լի նել 
քաղաքաշինականկանոնակարգ եզ րույ թը, նրա կազ մի և  բո վան դա կութ յան 
հստակ սահ ման ման պայ մա նով:  Պայմանակարգ եզ րույ թին էլ ա ռանձ նա պես 
չենք ա ռար կում, սա կայն  Հա յաս տա նում 2012 թվա կա նից գոր ծում է  Տեխ նի կա-
կան կա նո նա կարգ ման մա սին օ րեն քը, ո րում կանոնակարգ բա ռը նույն ռեգլա
մենտիթարգ մա նութ յունն է: Ինչ ևէ, սա եզ րույ թա բան նե րին ի գի տութ յուն...

Այս պի սով՝ վե րը բեր ված եր կու հաս կա ցութ յուն նե րի տեղ գտնե լը  Քա ղա քա-
շի նութ յան մա սին ՀՀ օ րեն քի՝ գոտ ևոր մա նը վե րա բե րող գլխում, պա տա հա-
կա նութ յուն հա մա րել չի կա րե լի: Ինչ պես տե սանք, դրանք ան մի ջա կա նո րեն 
կապ ված են միմ յանց և, ըստ էութ յան, քա ղա քա շի նա կան գոտ ևոր ման գա ղա-
փա րա բա նա կան և, կա րե լի է ա սել՝ ծա գում նա բա նա կան հիմքն են: 

Եվ, ի պա տաս խան ի՞նչնախադրյալներկան մեր հար ցին, կա րող ենք ա սել, 
որ վե րը բեր ված եր կու խումբ սկզբունք ներն ու հաս կա ցութ յուն նե րը (3+2), այս 
հա մա ռոտ վեր լու ծութ յամբ մեզ որ պես այդ պի սիք են ներ կա յա նում և հ նա րա-
վո րութ յուն ներ են ուր վագ ծում օ րենսդ րութ յան կա տա րե լա գործ մա նը ձեռ նա-
մուխ լի նե լու հա մար, ի հար կե ընդ հա նուր գա ղա փա րա բա նութ յան ճշտման 
(թար մաց ման), պատ ճա ռա հետ ևան քա յին կա պե րի ու տրա մա բա նա կան 
շղթա նե րի կա ռուց ման պայ մա նով: 

 Քա ղա քա շի նութ յան մա սին ՀՀ օ րեն քում տեղ գտած մեկ այլ թյու րի մա ցութ-
յուն ևս  կա, ո րի մա սին նույն պես գրել ենք նախկինում ( ուրբանլաբ 2013):  
Դ րան գու ցե կա րիք չկար անդ րա դառ նա լու, քա նի որ այն չի վնա սում ի րա վա-
կան կար գա վոր ման սկզբունք նե րին:  Սա կայն որ պես փաս տա թուղթ դեռևս 
մնում է ան հաս կա նա լի կար գա վի ճա կով, և ն րա ի րա վա կան ազ դե ցութ յան 
արդ յու նա վե տութ յու նը խիստ կաս կա ծե լի է:  Խոս քը հա մայն քի քա ղա քա շի նա-
կան կա նո նադ րութ յան մա սին է ( Քա ղա քա շի նութ յան մա սին ՀՀ օ րենք, հոդ-
ված 11, 2-րդ  մաս. վեր ջին խմբագ րութ յու նը կա տար վել է 21.12.15 ՀՕ-185-Ն 
օ րեն քով). «Կառավարության սահմանած դեպքերում և կարգով տեղական
ինքնակառավարմանմարմիններնընդունումենհամայնքիքաղաքաշինա
կանկանոնադրությունը(...)»: Կոնկ րետ ո՞ր մար մինն է ըն դու նում...

 Հա մա պա տաս խան փո փո խութ յուն է կա տար վել նաև ՀՀ կա ռա վա րութ յան 
2001 թվա կա նի մա յի սի 14-ի N 408 ո րոշ մամբ հաս տատ ված կար գի մեջ. 

«6.Բնակավայրիգոտևորմաննախագիծըևբնակավայրիքաղաքաշինա
կանկանոնադրությունըմշակվում ենմիաժամանակ: Համայնքիքաղաքա
շինականկանոնադրությանօրինակելիձևըսահմանվածէսույնկարգիN1
հավելվածով»։ 

Ա նո րո շութ յու նը սկսվում է հենց այս նա խա դա սութ յան եր կու տար բեր հաս-



87

կա ցութ յուն նե րից՝ բնակավա՞յր, թե՞ համայնք:  Հա կա սութ յուն կա նաև կար գի 
3-րդ  կե տի հետ՝ «3.Գոտևորմաննախագծերըկարողենմշակվելբնակավայ
րերի, դրանց առանձին հատվածների, ինչպես նաև բնակավայրերի սահ
մաններիցդուրսգտնվող`քաղաքաշինականնպատակներովնախատեսված
տարածքների համար` մանրամասն հատակագծման նախագծերի փոխա
րեն»:Ընդ ո րում, ընդգծ ված բա ռե րով ծրագ րա յին փաս տա թուղթ  Քա ղա քա-
շի նութ յան մա սին ՀՀ օ րեն քի 17-րդ  հոդ վա ծում այլևս գո յութ յուն չու նի: Ն կա-
տենք նաև, որ սա վեր ևում մեր ներ կա յաց րած ա ռա ջին թյու րըմբռն ման ար-
ձա գանքն է: Եր րորդ՝  Կարգը նույն պես ո չինչ չի ա սում  Կանոնադրության բո-
վան դա կութ յան մա սին: Այն պարզ է դառ նում միայն  Կարգի հա վել վա ծին կից 
մի այլ հա վել վա ծից, ո րը կոչ վում է « Հա մայն քի կա նո նադ րութ յան օ րի նա կե լի 
ձև», և ո րի դրույթ նե րի մի մա սը գլխա վոր հա տա կագ ծի խնդիր ներ են, մի մա-
սը՝ պատ մամ շա կու թա յին հիմ նա վոր ման փաս տաթղ թե րի, իսկ մեկ այլ մա սը 
կա ռու ցա պատ ման կա նոն ներ են, ո րոնք պետք է լի նեն գոտ ևոր ման նա խա-
գծե րի կազ մում: Ա ռա վել տա րօ րի նակն այն է, որ այդ փաս տա թուղթն ու նի ընդ-
հա նուր դրույթ ներ, որ տեղ լիա զո րութ յու ներ են սահ ման վում հա մայն քի ա վա-
գա նու հա մար, ո րոնք, չգի տես ին չու, չկա յին ո՛չ  Քա ղա քա շի նութ յան մա սին ՀՀ 
օ րեն քում, ո՛չ  Կա ռա վա րութ յան ո րոշ ման մեջ, ո՛չ էլ այդ ո րոշ մամբ հաս տատ-
ված կար գում: Ա հա, այս պի սի «կար ևոր» փաս տա թուղթ, ո րը, կրկնենք՝ վնա-
սա կար չէ, բայց խառ նաշ փոթ ա ռա ջաց նե լու ռիսկ է պա րու նա կում: Այս քա նով 
հան դերձ, քաղաքաշինական կանոնադրություն հաս կա ցութ յու նը օ րենս-
դրութ յան կա տա րե լա գործ ման մեր նպա տակ նե րին խո չըն դո տել չի կա րող, և 
 կա րող է պար զա պես հե ռաց վել ա ռանց նկա տե լի հետ ևանք նե րի:

Այլ է վի ճա կը մեկ այլ փաս տաթղ թի պա րա գա յում, ո րի ան վա նումն է.

 Ճար տա րա պե տա հա տա կագ ծա յին ա ռա ջադ րանք (ՃՀԱ) ( Քա ղա քա շի-
նութ յան մա սին ՀՀ օ րենք, հոդ ված 22.1):  Քա ղա քա շի նա կան գոր ծու նեութ յան 
ի րա վա կան կար գա վոր ման սկզբունք նե րին հա կոտն յա փաս տա թուղթ է,  Սո-
վե տա կան նա խագ ծա շի նա րա րա կան հա մա կար գից մնա ցած ժա ռա գութ յուն, 
ո րը 1990-ա կան նե րին գոր ծա ծութ յան էր դրվել, որ պես ան ցու մա յին շրջա նի 
փաս տա թուղթ՝ մինչև տա րա ծա կան պլա նա վոր ման և  գոտ ևոր ման հա մա-
կար գե րի կա յա ցու մը: Ի դեպ, նույ նիսկ  Սո վե տա կան ժա մա նակ նե րում ՃՀԱ-ն  
այն կար գա վի ճա կը չու ներ, ինչ այժմ, երբ նրան տրվել է գե րագ նա հատ ված 
նշա նա կութ յուն, այն տրա մադ րե լու ի րա վա սութ յու նը բարձ րաց նե լով մինչև 
լիա զոր ված կա ռա վար ման մարմ նի ղե կա վա րի մա կար դակ:  Նախ կի նում 
ՃՀԱ-ն  ա ռա վե լա գույ նը մեկ է ջա նոց փաս տա թուղթ էր, օբ յեկ տի  Շինարարա
կանանձնագիր կոչ վող փաս տաթղ թի կազ մում, որն, ըստ էութ յան, ե լա կե տա-
յին տվյալ նե րի փա թեթ էր և տ րա մադր վում էր նա խագ ծա յին կազ մա կեր պու-
թյա նը ճար տա րա պե տա կան ծա ռա յութ յան հա մա պա տաս խան մարմ նի կող-
մից, սո վո րա կան վար չա կան նա մա կագ րութ յան ըն թա ցա կար գով: Իսկ վե րը 
հի շա տակ ված  Շինարարականանձնագիրը՝ ՃՀԱ-ից բա ցի, պա րու նա կում էր 
օբ յեկ տի կա ռուց ման հա մար հատ կաց ված հո ղա մա սի գլխա վոր հա տա կա-
գի ծը՝ կար միր գծե րի ու գծա յին են թա կա ռուց վածք նե րի նշու մով, տեխ նի կա-
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կան պայ ման նե րով և  բո լոր այն տվյալ նե րով, ո րոնք այ սօր վա լեզ վով կո չում 
ենք պայմանակարգեր կամ չափորոշիչներ, պահանջներ, սահմանափա
կումներ և  այլն: ՃՀԱ-ի վե րա բեր յալ դրույթ նե րը մեր օ րենսդ րութ յան մեջ 1998 
թվա կա նին ամ բող ջութ յամբ փո խառ վել են  Ռու սաս տա նի օ րենսդ րութ յու նից, 
սա կայն հե տա գա փո փո խութ յուն ներն ըն թա ցել են լրիվ հա կա դիր գա ղա փա-
րա բա նա կան ուղ ղութ յուն նե րով: ՌԴ օ րենսգր քում դեռևս 2004 թվա կա նից 
ՃՀԱ-ի (АПЗ) փո խա րեն գոր ծո ղութ յան է դրվել « Հո ղա մա սի գլխա վոր հա տա-
կա գի ծը» (Генеральный план земельного участка-ГПЗУ), ո րը գրա ֆի կա կան և 
 տեքս տա յին փաս տաթղ թե րի ամ բող ջա կան փա թեթ է և  պա րու նա կում է տա-
րա ծա կան պլա նա վոր ման ու գոտ ևոր ման փաս տաթղ թե րում, ռեգ լա մենտ-
նե րում և  քա ղա քա շի նա կան նոր մա տիվ նե րում տվյալ հո ղա մա սին վե րագր-
ված ողջ տե ղե կատ վութ յու նը, որն սպա ռիչ է և  փո փո խութ յան են թա կա չէ (ՌԴ 
քաղաքաշինության օրենսգիրք, 2004)։

Ա մե նագլ խա վո րը՝ այն տրվում է կա ռու ցա պա տող նե րին (և ն րանց հա-
վա սա րեց ված ան ձանց), և  ոչ թե որ պես թույլտվություն, ինչ-որ բան ա նե լու 
իրավունք, այլ որ պես տեղեկություն (ինֆորմացիա), և հա մա պա տաս խան 
հոդ վածն էլ տե ղա կայ ված է քա ղա քա շի նա կան գոր ծու նեութ յան տե ղե կատ-
վա կան ա պա հով ման հա րա բե րութ յուն նե րը կար գա վո րող գլխում (Глава 
7. Информационное обеспечение градостроительной деятельности). (ՌԴ 
քաղաքաշինության օրենսգիրք, 2004)։

Եվս մեկ կար ևոր հան գա մանք՝ ГПЗУ տրա մադ րե լը լիա զոր ված մարմ նի 
իրավունքը չէ, այլ պարտականությունը : Ի դեպ,  Քա ղա քա շի նութ յան մա սին 
ՀՀ օ րեն քի 1998 թվա կա նին ըն դուն ված տար բե րա կում ՃՀԱ-ին վե րա բե-
րող կար գա վո րում նե րը նույն պես պար զո րոշ կա րե լի է մեկ նա բա նել որ պես 
հա մայն քի ղե կա վա րի պարտականություն, ոչ թե կարգադրիչ, հրահանգող
բնույթի լիազորություն:  Սա կայն  Քա ղա քա շի նութ յան մա սին ՀՀ օ րեն քում 
2011 թվա կա նին կա տար ված լրա ցու մը (հոդ ված 22.1, լրաց. 23.06.11 ՀՕ-
226-Ն) ամ բող ջո վին մեր կաց նում է ՃՀԱ-ի նշա նա կութ յան վե րա բեր յալ այն 
թյուր պատ կե րա ցում նե րը, որ գո յութ յուն ու նեն մե զա նում, մա նա վանդ՝ կա-
ռա վար ման լծակ նե րի տի րա պե տող կամ դրանց մոտ կանգ նած շրջա նակ նե-
րում:  Հոդ վածն ինք նին ա պա ցու ցում է այդ փաս տաթղ թին վե րագր ված նշա-
նա կութ յան ոչ օ րի նա կարգ (ոչ լե գի տիմ) լի նե լը: Ա ռա ջի նը՝ հենց վեր նագ րում. 
փաս տաթղ թի ան վան մա նը տա լով նոր ի մաստ՝ նախագծմանթույտվություն, 
փաս տո րեն գլխի վայր շրջվել է քա ղա քա շի նութ յան ի րա վա կան կար գա վոր-
ման գա ղա փա րա բա նութ յու նը։ Այ սինքն, ո լոր տի կա ռա վա րու մը վե րա դարձ-
վել է վար չահ րա մա յա կան կա ռա վար ման շրջա նակ, ա վե լի ճիշտ՝ շա րու նա-
կում է պահ վել այդ շրջա նա կում, քա նի որ դեռևս լիո վին չէր էլ ա զա տա կա-
նաց վել: Ինչ նկա տի ու նենք. այն, որ նա խագծ ման թույտ վութ յունն աբ սուրդ է, 
նույ նիսկ ա պա ցուց ման կա րիք չու նի, բայց փոր ձենք:  Տանք հա կա դարձ հար ցը՝ 
իսկ կա րե լի՞ է ար գե լել նա խագ ծել: Ի հար կե՝ ո՛չ:  Նա խագ ծե լու հա մար միայն մեկ 
պայ ման է անհ րա ժեշտ՝ ան շարժ գույ քի սե փա կա նա տի րոջ ցանկությունը՝ բա-
րե լա վե լու իր գույ քը, կամ կա ռու ցա պա տո ղի ցանկությունը՝ տես նե լու իր ե րա-



89

զանք նե րի ի րա կա նաց ման մո դե լը: Իսկ ին չո՞ւ ցանկությունը, ո րով հետև իրա
վունքը նրանց տրված է օ րեն քով:  Շի նա րա րութ յան թույլ տվութ յան հետ հա մե-
մա տե լը տե ղին չէ, քա նի որ այն տեղ գլխա վոր պայ ման կա՝ տե ղան քի քա ղա-
քա շի նա կան պա րա մետ րե րին, օ րենսդ րա կան և  նոր մա տիվ սահ մա նա փա-
կում նե րին հա մա պա տաս խան մշակ ված և  հա մա ձայ նեց ված նախագծային
փաստաթղթերիառկայություն: ՌԴ օ րենս գիր քը հենց այդ պես էլ սահ մա նում է. 
«1. Разрешение на строительство представляет собой документ, который 
подтверждает соответствие проектной документации требованиям, 
установленным градостроительным регламентом, проектом планировки 
территории и проектом межевания территории...» («Շինարարության
թույլտվությունը փաստաթուղթ է, որը հաստատում է նախագծային փաս
տաթղթերի համապատասխանությունը քաղաքաշինական ռեգլամենտնե
րով,տարածքիհատակագծմաննախագծովևտարածքիսահմանազատման
նախագծով սահմանված նորմերին...» (ՌԴ քաղաքաշինության օրենսգիրք, 
2004, թարգմ.՝ Բ.Ք.):

Երկ րորդ՝ հոդ վա ծի 1-ին մա սի հետև յալ ար տա հայ տութ յու նը՝ «(...)սահմա
նում է քաղաքաշինական գործունեության տվյալ օբյեկտին ներկայացվող
նախագծմանպարտադիրպահանջները,պայմանները(...)»,ՃՀԱ-ի ոչ օ րի-
նա կար գութ յան մյուս ա պա ցույցն է: Ընդ ո րում, սա կրկնում է  Քա ղա քա շի նու-
թյան մա սին ՀՀ օ րեն քի 17-րդ  հոդ վա ծի 15-րդ  մա սի շա րադ րան քը, բայց պայ
մաններ բա ռից հե տո բաց է թողն վել սահմանափակումներ բա ռը. արդ յոք 
պա տա հա բա՞ր, թե՞ հե ղի նակ նե րը գի տակ ցել են, որ պա հանջ ներ, պայ ման-
ներ և  հատ կա պես սահ մա նա փա կում ներ սահ մա նել չի կա րե լի վար չա կան 
ակ տով, նույ նիսկ «հիմք ընդունելով համայնքի տարածական պլանավոր
մանփաստաթղթերիևքաղաքաշինականկանոնադրությանպահանջները»
(նույն մա սում): 

Թ վում է, թե ի րա վուն քի խախ տում չկա, և  խոս քը օբ յեկ տին ներ կա յաց վող 
սահ մա նա փա կում նե րի մա սին է:  Սա կայն ի րա կա նում դա մա նի պուլ յա ցիա է, 
քա նի որ սույն ակտն ըն դուն վում է ան ձի ներ կա յաց րած հայ տին ի պա տաս-
խան և, ըստ էութ յան, կար գա վո րում է ի րա վա հա րա բե րութ յուն հենց այդ ան ձի 
հետ: Այ սինքն, ան ձի ի րա վունք նե րը կա րե լի է սահ մա նա փա կել միայն օ րեն-
քով, իսկ հա զա րա վոր ան ձան ցից յու րա քանչ յու րի վե րա բեր յալ օ րենք ըն դու-
նել հնա րա վոր չէ: Ինչ պես տես նում ենք, շղթան փակ վեց. այդ պի սի օ րենք, ո րը 
տա րած վի բո լո րի վրա, կա րող է լի նել միայն գոտ ևոր ման նա խա գի ծը, ա վե լի 
ճիշտ՝ գոտ ևոր ման փաս տաթղ թե րը, և  ա ռա ջին հեր թին նրանց կազ մում՝ հող-
օգ տա գործ ման և  կա ռու ցա պատ ման կա նոն նե րը:

Այս հա մա ռոտ վեր լու ծութ յան արդ յուն քում ըն դար ձակ եզ րա կա ցութ յուն-
ներ ա նել չենք կա րող, սա կայն ճար տա րա պետ նե րին քաջ հայտ նի և դժ վար 
թարգ ման վող մի ար տա հայ տութ յուն կա՝ Less is More: Ն վա զա գույ նը, ինչ 
կա րե լի է և  պետք է ա նել՝ ա ռա ջին հեր թին հա նել ՃՀԱ-ն  կա ռու ցա պատ ման 
թույլտ վութ յուն նե րի ցան կից, ՌԴ օ րի նա կով տալ նրան ե լա կե տա յին տվյալ նե-

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&demo=2&base=LAW&n=177972&date=09.08.2021&dst=100015&field=134
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րի կար գա վի ճակ (նույ նիսկ պահ պա նե լով ան վա նու մը, ե թե այդ քան ան հաղ-
թա հա րե լի է ակ նա ծան քը)՝ հստա կեց նե լով և  ա ռա վե լա գույն օբ յեկ տի վութ յան 
հասց նե լով բո վան դա կութ յու նը: 

 Հա վա տաց նում ենք, որ սա շղթա յա կան ռեակ ցիա յի ազ դե ցութ յուն կու նե-
նա և կխ թա նի տա րա ծա կան պլա նա վոր ման և  գոտ ևոր ման փաս տաթղ թե րի 
հա մա կար գի վե րարժ ևոր ման, օ րենսդ րա կան կար գա վո րում նե րի կա տա րե-
լա գործ ման անհ րա ժեշ տութ յու նը գի տակ ցե լը և  հա մա պա տաս խան գործ նա-
կան քայ լեր նա խա ձեռ նե լը:

Հղում ներ

«Градостроительный кодекс Российской Федерации» от 29.12.2004 N 190-ФЗ 
(ред. от 02.07.2021). ( Ռու սաս տա նի  Դաշ նութ յան քա ղա քա շի նութ յան օ րենս գիրք, 29.12.2004, N 190-
ФЗ, լրամ շակ ված՝02.07.2021)։
Э.К.Трутнев, «Градорегулирование : Правовое обеспечение градостроительной деятельности: 
альтернативные модели законодательства и программа исправления его ошибок» , Москва, 
Институт экономики города, 2019 (Է.Կ. Տ րուտնև, « Քա ղա քա յին կար գա վո րում. քա ղա քա շի նա կան 
գոր ծու նեութ յան ի րա վա կան ա պա հո վում. օ րենսդ րութ յան այ լընտ րան քա յին մո դել ներ և ն րա սխալ-
նե րի ուղղ ման ծրա գիր»,  Մոսկ վա,  Քա ղա քի է կո նո մի կա յի ինս տի տուտ, 2019)։

 Քա ղա քա շի նա կան ծրագ րա յին փաս տաթղ թե րի հա մա կար գի վեր լու ծութ յան և  զար գաց ման ծրա-
գիր, ուր բան լաբ Եր ևան, www.urbanlab.am, Եր ևան, 2013:
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Urban development activity and law
Zoning and Legal Regime

Boris Kocharyan
Architect

Spatial development activities carried out by humans are known as urban 
development* activities and are regulated by law. The results invariably depend 
upon its level of organization, while its substance and quality are a matter of 
regulatory law(s). Thus, the existence and the quality of the law (legal regulation) 
pre-empt the efficiency of urban development activities and the result thereof, that 
is the quality of the urban environment.

In transitioning from a totalitarian state system to a free market economy, urban 
development activities were liberalized as well. A new kind of right came with it – 
the right to urban development activities, along with multiple entities holding said 
right. From there on, the primary purpose of administration came to be balancing 
everyone’s rights and interests. A legal regulation framework became a paramount 
necessity, which normally entails imposing restrictions (legal regime).

Urbanregulationisnothingmorethanasetofrestrictionsappliedtotheabsolute
ownershipright.(Trutnev,2019)

The mechanisms for designing and enforcing these restrictions have long been 
common knowledge in developed markets. Some of these principles were embodied 
in the urban development legislation of newly independent Armenia: stipulating 
the primary purpose of urban planning documentation with regard to land use 
and construction regulation; amendments to the Law of the Republic of Armenia 
on Urban Development (hereinafter, interchangeably referred to as Law on Urban 
Development) effecting a legal framework regulating development in separate 
communities (settlements) – mostly implied in a system of zoning documents, 
which effectively became the leading documents prescribing legal regime and rules 
of land use and development. However, the real-life rules regulating the actions 
of and the relationships between those partaking in urban development are the 
opposite of the one described above, or at least in partial contradiction to it. The 
outcome is our current urban environment which does not satisfy even those who 
directly or indirectly author (iz) ed it.

Urban Development Activity and Right: 
  Zoning and Legal Regime
 Boris Kocharyan
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*-The terms urbanplanning,and particularly urbanplanningactivities, 
are used with some conventionality throughout this article, owing to our 
own serious reservations concerning their meaning and the conviction 
that within the context of comprehensive reformations to the legal 
framework, these would undoubtedly be subject to a reinterpretation. 
It is common knowledge that the Armenian term for urban planning 
(քաղաքաշինություն[qaxaqashinutyun]), which literally translates as 
city construction, is a product of the Soviet processes of urbanization, 
and even has certain political connotations (very much in line with the 
slogan of communistsocietybuilding, almost synonymous with it).

Over time, the term has absorbed spatial planning, territory and 
building design and all varieties of construction, and recently building 
maintenance and operation as well. Such an outcome was to be 
expected in a situation where all rights of ownership, handling and 
managing were exclusively reserved to the state. The state was the 
one who planned and financed, designed and built, maintained 
and operated. In a free market economy, entailing multiple property 
owners, the previous paradigm cannot persist unaltered; as well as it is 
impossible and unreasonable to term the array of activities executed by 
multiple actors and the legal relations thereof with one single word. It 
is almost anecdotal how each actor has an individual interpretation as 
to what constitutes the term urbanplanning (for the time being, in its 
old form of cityconstruction), as well as applying it to contemporary 
concepts.

A case in point is the recent occasion where a certain developer referred 
to conventional real estate as an urbanplanningproduct, in his speech 
picturing real estate market issues as the fundamental pillar of urban 
planning and development. (We are not renouncing the existence of 
the connection between the two, however, we too naively believed that 
urban planning was primarily concerned with space (environment) 
and planning its development, which incidentally is solely possible 
as a multidisciplinary endeavor – not to mention, an inclusive one). 
In the professional circles in Russia (particularly academic) the 
terms that are frequently used are the equivalents of city regulation 
(градорегулирование [gradoregulirovanie]) and city organization 
(градоустройство [gradoustroistvo]), that were both in use prior to 
the year 1917.

The ultimate purpose of this article is to direct our efforts towards issues 
particularly pertaining to the legal regulations and propose avenues 
for concise reformations to the relations between the different actors 
involved in the sector and its administration. To this end, we have 
decided to maintain the definitions put forward in the Article 2 in the 
Law on Urban Development and thus used them as they were, since 
we do not think that they present any impediment towards the goals 
we set out in this article. While a successful outcome would signify 
a smoother process of reconsidering all the terms in the legislation, 
whether it be editing, re-interpreting, or eliminating.
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We have previously closely addressed the deficiencies in the Armenian urban 
development legislation, along with avenues for tackling them, in a 2013 
publication (urbanlab, 2013). Unfortunately, the recommendations in it are 
relevant to this today. The underlying causes are certainly to be found in the 
governance arrangements, that are in most cases a mere perpetuation of the former 
centrally planned model and are impeding the evolution and the establishment of 
the regulatory legal framework for the sector. The issue is further exacerbated by 
the misleading and biased interpretation of the law, while any amendments add to 
the risks associated with it, by highlighting the inherent biases geared towards the 
interests of certain groups. 

First, about zoning projects. 

This refers to the urban development zoning project which, as per the Law on Urban 
Development, is a category within the urban development documentation. As a 
planning tool, zoning was familiar to the Soviet planners as well and was used, for 
instance, to delineate zones by intended use in the master plan (prescribing land 
use conditions). It was implemented in other areas as well, predominantly to set 
up protection regimes. In a market economy, zoning acquires another essential 
meaning, or rather, returns to its original meaning for which it was actually 
conceived. 

In the earliest version of the Law on Urban Development (5 May 1998), Article 17 
specified two sets of documents constituting the urban development documents: 
“urbandevelopmentprogramdocuments,andarchitectureandconstructiondesign
documents”. Along with the list of other types of urban development program
documents, section one of the article mentioned territoryzoningprojects. The law 
provided no further explanation as to the meaning of the term zoningproject or its 
contents.

As per a later amendment HO-494-N of 2002, section one of the same article 
read as follows: “Urbandevelopmentdocumentsaremeansofstateregulationof
urbandevelopmentactivitiesandaredivided intothreegroups–urbanplanning
programdocuments,zoningdocuments,andarchitecturalandconstructiondesign
documents”.

At the same time, the law was supplemented to include a new chapter (“Chapter VI. 
Area Zoning”), two articles (Article14.1 on the “PrinciplesofZoningofTerritories”, 
and Article14.2“TypesofZoning”). Although the purpose of slightly respelling the 
word signifying zoning1 is not clear, the favorable process towards law improvement 

1 The Armenian word for zoning “գոտևորում” [gotevorum] becomes replaced with the spelling 
“գոտիավորում” [gotiavorum]
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is evident. It would seem as though we already were able to separate zoning as 
an independent type of urban development activities, as is the case in the Russian 
legislation, for instance (Urban Development Code of the Russian Federation, 
2004).

However, a new amendment was initiated with the law HO-167-N of 08.07.2005, 
whereby urban planning documents were divided into two groups: urban
development program (or spatial planning) documents, and architectural and
construction design documents. Thus, the zoning documents were listed within 
the point d) in the first group of documents – mentioned as zoning projects, 
immediately after community (settlement) master plans; after another amendment 
(HO-226-N of 23.06.2011), the exact wording read as follows: d)urbanzoning
projects(fieldleveloperationaldocumentstipulatingdetailedconditionsforspatial
planning). (RA Law on Urban Development, Article 17, part 4, point d).

It is our view that this amendment is a step backwards compared to the previous 
version, where zoning was treated as a separate group, which would open up more 
avenues towards revealing the full range of its applications and refining the legislation 
mechanisms. While after the fact, zoning became a document subordinate to the 
master plan, annexed to it with rigid ties. It has additionally exacerbated – or vice 
versa, has been the consequence of – two misconceptions. The first one, which 
incidentally appears in multiple professional interpretations, is the claim that zoning 
is a replacement to the detailed planning project (DPP). 

Within the Soviet paradigm of design and construction activities, DPP was definitely 
a planning document. It was called to plan to a tee – to the last “kopeck” – the 
state funding, which was referred to as capital investments, along with outlining 
the phases and the timeline divided into five-year plans. DPP documents guided the 
constructions of entire districts and enormous building complexes. In that sense, 
it was rather a development project as opposed to acting as zoning. For instance, 
Davtashen district was developed following a DPP.

Zoning projects, on the other hand, are not fit to act as such planning documents. 
Zoning is supposed to provide accurate data on the current state, as well as 
development potential (inferred from the master plan and its strategy), of the 
territory, along with the current and planned restrictions. Thus, it is called to create 
equal opportunities for all entities to pick the most suitable options in planning 
their urban development activities, since the state is no longer the sole proprietor. 
In this way, DPP is a sealed document, whereas zoning is open and available for 
everyone to consult, since it is the source specifying all the restrictions, standards, 
regulations (rules of procedure), which are all mandatory for an indefinite number 
of individuals. In essence, by defining the do’s and don’ts for a given area, 
this document prescribes a code of conduct for all entities partaking in urban 
development activities, including property owners (since, apart from development, 
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it also regulates matters of property maintenance, operation and transformations). 
Therefore, zoning is virtually a regulatory legal act, a crucial prescriptive instrument.

At this point, the second misunderstanding is due. And that is the title of the 
document. The term project does not fit its status and degree of authority. If for 
nothing else, the term project implies other alternatives, which cannot be the case, 
this particular project has no alternatives. Certainly, it can undergo spatial and 
timeline alterations, yet it will remain the sole project at any point in time. And third, 
the technological reason: the design, that is, the illustrative part of this document is 
not the primary one (evidenced universally and unequivocally). Of more significance 
is the text body of the document recounting the regulations (rules of procedure). 
That is precisely the wording in the title of the zoning documents in the Russian 
legislation: land use and development rules2, that include the so-called zoning maps 
(Urban Development Code of the Russian Federation, 2004).

In this way, we can state that, with regard to terms of implementation, zoning 
documents are not design documents, but rather a regulatory legal act, since they 
contain provisions of legal effect, which may have legal consequences for all the 
entities acting as property owners or tenants and/or those carrying out urban 
development activities in any given area, and for an indefinite number of individuals.

What prerequisites are there (or have been in our legislative practice) that would 
realistically allow to “reconstruct” the legal regulatory framework for spatial planning 
and zoning, following a comprehensive and logical course of action? First of all, the 
very existence of a separate chapter titled “Zoning of Territories” is a manifestation 
of zoning being of particular importance within the scope of spatial planning, and 
hence requires a special conceptualization.

Second, the premise of section one of Article 14.3 of the Law on Urban Development 
states the following: “Urban development activities within the administrative
boundaries of a given community are regulated by (...) two program (spatial
planning) documents: the master plan of the community (settlement) and the
zoning project for urban development.” The model echoes the similar practices 
in some developed states, yet differs in a significant way. For the latter, the first 
document is represented by the strategic document of spatial planning (in some 
countries titled precisely master plan). The Law of the Republic of Armenia on Urban 
Development too treats the master plan as a document of “strategic nature”, but 
section two of Article 14.3 prescribes its purpose as “regulating landuse for the
purposesofurbandevelopment” , which is a matter of legal regulation rather than 
strategy. Whereas zoning documents are a means of regulation in their entirety and, 
as mentioned earlier, apply to all entities. Zoning is a field-level legal document, as 

2 In Russian, Правила землепользования и застройки/ ПЗЗ [Pravila zemlepol’zovaniya I zastroyki / PZZ]).
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the name implies (for instance, Zoning Code in the U.S.). The situation in our case is 
this (if we selectively separate the passages within the Law on Urban Development 
that are in line with the principles described above):

Article 14.1

	� Zoningofterritories(hereinafterreferredtoaszoning)stipulatesthe
mandatoryordinancesfortheuseofterritories, landplotsandother
propertywithinthecommunityorinitsseparatezones.

	� Zoningordinancesapplytoalltypesofpropertyandretaintheirforce
intheeventofachangeofownersortenants.

	� Urbandevelopmentactivitiesnotcomplyingwiththezoningordinances
areprohibited.

These are the general principles that are as precise as can be. 

The same cannot be said for the following two passages that are only used in passing, 
without any further deliberation throughout the Law on Urban Development. 
However, it is our opinion that in view of their crucial significance, these Articles too 
should be additionally elaborated and given their due consideration:

Article14.3,point18:(...)landuseanddevelopmentrulesandregulations(rules
ofprocedure)arestipulatedbyzoningprojects...

Article14.1,part1:

	� (...)legalregime(...)

The first one, as mentioned above, is the fundamental component of the zoning 
documents. And what about the legal regime; when and how should it be defined? 
Upon a small research “excursion” we discover that:

“Legalregimeisthatwhichhasbeenestablishedpriortowhentheactionwastaken,
thatwhichpredeterminestheaction,andthusitshouldexistintheformoflaw”or
havetheforceoflaw (Trutnev, 2019).

Understandably, the legal regime cannot be defined for every property individually. 
The only viable method is that of prescribing the legal regime to a group of 
comparable properties within a certain area and/or the area occupied by the same, 
which is segregated into a zone. In this way, said regime is prescribed to each plot 
of land in a given zone.
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Our research on urban development legislation in other countries demonstrated 
that the primary mission of zoning is precisely establishing a legal regime of land use 
enacted through the regulations (rules of procedure). 

Here, we will indulge in repeating one of our own remarks on the term 
regulations from one of our older publications (urbanlab, 2013).   
The Armenian equivalents would signify time schedule (ժամակարգ[zhamakarg]), 
work schedule (աշխատակարգ [ashkhatakarg]), regulations or else rules of 
procedure (կանոնակարգ[kanonakarg]). It is my view that in our case the term 
urbandevelopment regulations may be applicable, provided that its premise and 
substance are clearly defined. We do not particularly object to the term regime
either, had it not been for the fact that the Law on Technical Regulations (in force 
since 2012) uses in its wording precisely the third word from the above list of 
options, which does not leave us with much choice. 

Well, just some pabulum for reflection for the terminologists… 

In this way, defining the two notions discussed above within the chapter on zoning 
(in the Law of the Republic of Armenia on Urban Development) is not incidental. 
After analyzing both terms, we can assert that the two are inherently related to 
each other and constitute the ideological or indeed genealogical origination point 
of urban zoning. 

As for the question “What prerequisites are there?”, as evidenced by our brief 
analysis, the two above groups of principles and concepts (3+2) appear to act 
as such, outlining the avenues for the respective reformations to the legislation, 
with the preliminary ideological refinements (updates) and framing the scheme of 
causality and rationale.

There is yet another misunderstanding written into the Law on Urban Development 
that we have also duly discussed in the past (urbanlab, 2013). Given that it does 
not exactly undermine the rule of low, addressing this one is not as critical. However, 
there is still no clarity as to its legal status and the scope of implementation. The 
document in question is the urban development statute pertaining to communities 
(Law of the Republic of Armenia on Urban Development, Article 11, section 2; the 
latest amendment HO-185-N of 21.12.15): “Inlinewiththecasesandprocedures
outlinedbythestategovernment,localauthoritiesadoptthecommunitystatuteof
urbandevelopment(…)”. Which local authority is adopting the statute?

A further amendment was made with the RA Government decree N 408 dated May 
14, 2001: “6.Forasettlement,thezoningprojectandstatuteofurbandevelopment
shallbedevelopedsimultaneously:Theexemplaryformforthecommunitystatuteof
urbandevelopmentisprovidedbyAnnex1tothecurrentdecree”. 

Mentioning the local entity with two different terms – settlement and then 
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community – causes confusion from the outset. The statement under point 3 of 
the same decree is also inconsistent: “3.Zoningprojectsforsettlements,separate
areas thereof, as well as areas for urban development that are external to the
boundariesof thesettlement,maybedevelopedasasubstitution to thedetailed
planningprojects”. Whereas Article 17 of the Law on Urban Development has no 
mentions of a document with the title of detailed planning projects. In addition, 
this one is an echo of the first misunderstanding described above. Third, the Decree
does not address the contents of the Statute either. The latter is somewhat specified 
in an annex to the annex to the same Decree, titled “Exemplary form for community 
statute”, and contains some provisions that are clearly a subject matter of the master 
plan, while some other are concerned with the historical and cultural substantiation 
project, and then a third group prescribing development regulations, that should 
be within zoning projects. Yet the most bizarre fact about this document is that 
it contains general provisions stipulating the authorities of the community council, 
which inexplicably do not exist in either one of the three documents hierarchically 
above it – the Law on Urban Development, the Government Decree, or the 
procedures approved by said decree. In this way, this document appears to be of 
quite some “importance”, which, again, is not harmful per se, but can potentially 
cause more confusion. That said, the odd document statuteofurbandevelopment 
is not an obstacle for the reformations to the legislation, it can simply be abolished 
with no visible consequences.

A slightly different situation is observed with the document titled:

Architectural and planning task (APT) (in the Law of the Republic of Armenia on Urban 
Development, Article 22.1). This document is the antithesis of the principles that 
the legal regulation of urban planning adheres to. The APT is the legacy left behind 
from the Soviet era of organizing design and construction activities, which was put 
into use in the 1990s and was conceived as a transition-period solution, until the 
institution of planning and zoning would evolve. Incidentally, even throughout the 
Soviet years of planning, APT did not hold the exaggerated status it does today – 
where it is unjustifiably upgraded to be issued by the chief of the authorized body. 
At that time, the APT used to be a one-page long document at most, within the 
documentation known as Construction Passport assigned to a structure, and 
basically represented a source data package provided to the design organization 
by the respective authority via conventional administrative correspondence. As for 
the aforementioned ConstructionPassport, it also included the master plan of the 
land plot for the intended construction – providing red lines, linear infrastructure, 
technical specifications, and all the other data that in today’s terms are referred to 
as regulations or standards, requirements, restrictions, and so on. The provisions 
constituting the APT, incorporated into our legislation in 1998, are a full replication 
of the respective passages in the Russian legislation, with the ensuing amendments 
diametrically splitting their course of ideological evolution. Since as early as 2004, in 
the legislation of Russian Federation the APT has been replaced with the “General plan 
(master plan) of land plot” (in Russian, Генеральный план земельного участка-
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ГПЗУ), a set of illustrative and text-form documents providing explicit and inviolable 
information pertaining to the land plot in question, extracted from the documents 
of spatial planning and zoning, regulations and codes (Urban Development Code of 
the Russian Federation, 2004).

Above all, the data is provided to developers (or similar) and does not act as a permit 
or as a right to actions, but rather as information, in accordance with the respective 
law regulating the relations in providing information for urban development 
activities (Chapter7. On providing information for urban development activities3). 

One more important distinction is that providing the document Generalplan(master
plan)oflandplot, is not the granted rightof the respective authority, but is a direct 
responsibility. Incidentally, the 1998 version of the Law on Urban Development did 
treat the APT is the responsibility of the field-level municipal authority, as opposed 
to the current perception of commanding, instructing power. Alas, the 2011 
amendment (Article 22.1, supplement HO-226-N of 23.06.11) fully exposed the 
persisting misconceptions about the APT’s significance, particularly among those 
with control over the administrative levers of power. The Article in itself is evidence 
of the status granted to this document being by all means not legitimate. The first 
evidence is in the title: assigning a new meaning to the title – design permission 
– turns the very notion of the legal regulation of urban development on its head. 
With it, the governance of the sector bounces back to the centrally planned model, 
or rather, carries on with being held in it, considering that the liberalization never 
actually took place. What do we mean by this? We claim that the very notion of 
design permission is absurd, which is self-evident. For the sake of argument, let 
us assume it is not and reverse the question: “can the right to design be banned?”. 
The answer is unequivocally no. There is only one condition for someone to design 
– the willingness of the property owner to enhance their property, or else the 
willingness of the developer to turn the model they envisioned into reality. “Why is it 
willingness?”, one might ask. For the simple reason that the right has been already 
granted to them by law. Drawing comparisons with construction permit would 
not be appropriate by any means, since the latter comes with a precondition – a 
requirement of a setofprojectdocuments developed in line with urban ordinances, 
law and code restrictions. Which is precisely the premise of the Code of the Russian 
Federation: “1.Constructionpermitisadocumentconfirmingthecomplianceofthe
projectdocumentswith the requirementsof theurbandevelopment regulations,
theterritoryplanningproject,andtheterritorydemarcationproject…” (Code of the 
Russian Federation, 2004).

Second, the following phrase in the section 1 in the Article is another evidence of the 
APT being not legitimate: “(…)stipulatesthemandatoryrequirementsandconditions
prescribed to the structure (object) which is the subject matter of the urban

3 Urban Development Code of the Russian Federation, 2004.
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developmentactivities(…)”. This phrase echoes with the wording in section 15 of the 
Article 17 in the Law of the Republic of Armenia on Urban Development, with the 
exception of the word restrictions following the word conditions being omitted here, 
whether by accident or in full recognition of the fact that requirements, conditions, 
and particularly restrictions cannot be imposed through an administrative act, even 
if “basedon the requirements stipulated in thedocumentsof community spatial
planningandstatuteofurbandevelopment”(ibid.).

It might appear as though there is no right violation, as the restrictions refer to the 
structure (object). In reality, such a wording is a pure manipulation, since the act 
in question is adopted in response to an individual application and virtually is a 
means of regulating the relations with said applicant. In other words, the rights of 
an individual can only be restricted by law, whereas enacting a law for thousands of 
people individually is impossible. Thus, our line of reasoning comes a full circle: a law 
that equally applies to everyone is the zoning project, or rather zoning documents, 
with the land use and development rules being the primary one.

Drawing generalized conclusions from this brief analysis would be a stretch; 
however, there is a famous expression known to every architect, which does not 
translate well into other languages – Lessismore. The least that can and should be 
done at this juncture, is to do away with the APT in its capacity as one of the permit 
documents, and assign it the source data status it reserves, just as it was observed 
in the Russian case (even if leaving the title as it is, if that is the level of reverence for 
it), while elaborating its premise and rendering as objective as it can be.

Rest assured, the chain reaction initiated by these actions will ignite a series of 
processes revaluating the framework of spatial planning and zoning documents and 
reformations of legal regulations.
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  Շա րու նա կե լու հա մար...
Կոն դի մա սին

 Նա մա կագ րութ յուն ճար տա րա պետ ներ 
Ա րեգ Ա սատր յա նի (Ա.Ա.) 

և Ս ևա դա  Պետ րոս յա նի (Ս.Պ.) 
միջև, 2021 թվա կա նի ապ րիլ-մա յիս ա միս նե րին

Նա խա բան

 Կոնդ թա ղա մա սը իր խնդիր նե րով մոտ եր կու տաս նամ յակ զբա ղեց նում է այս 
նա մա կագ րութ յան մաս նա կից նե րի և ն րանց գոր ծըն կեր նե րի մտքե րը։  Խո-
սակ ցութ յուն նե րը, քննար կում նե րը, գրա ռում նե րը և  տար բեր ձևա չա փե րով 
ա ռա ջար կութ յուն նե րը բազ մա թիվ և  հա մար յա ան վերջ են ե ղել այս տա րի նե-
րին։  Ժա մա նակ առ ժա մա նակ  Կոն դի վե րա բեր յալ իշ խա նութ յուն նե րի նա խա-
ձեռ նութ յուն նե րը զարկ են տա լիս նոր ու դարձ յալ ան վերջ խո սակ ցութ յուն նե րի 
և քն նար կում նե րի ա լի քի։

Այդ քննար կում ներն ու խո սակ ցութ յուն նե րը հիմ նա կա նում կա յա նում են ոչ 
հան րա յին տա րածք նե րում և մ նում են ըն կե րա կան և  գոր ծըն կե րա յին տի րույ-
թում։ Եր ևի դա է պատ ճառ նե րից մե կը, որ  Կոն դի խնդիրըմինչ օրս մնա ցել 
է խնդիր։  Հան րութ յու նը այս խո սակ ցութ յուն նե րին և քն նար կում նե րին մաս-
նա կից չէ։ Ոչ էլ՝ պե տա կան և  ինք նա կա ռա վար ման այն մար մին նե րը, ո րոնք 
պար տա վոր են գոր ծի դնելխնդրի լուծ ման գոր ծի քա կազ մը։

Ի սկզբա նե չի ե ղել այս նա մա կագ րութ յու նը հրա պա րա կե լու նպա տակ։ Այն, 
ինչ պես նման շատ այլ քննար կում նե րի մեծ մա սը, այդ պես էլ կմնար գոր ծըն-
կե րա յին տի րույ թում, ե թե չլի ներ այս հրա տա րա կութ յան մաս նա գի տա կան 
խմբագ րի՝  Սար հատ  Պետ րոս յա նի ա ռա ջար կը։  Նա մա կագ րութ յունն այս տեղ 
ներ կա յաց վում է հա մար յա ամ բող ջութ յամբ՝ պահ պա նե լով նա մա կա գիր նե րի 
խո սակ ցա կան ո ճը։

Մտ քե րի փո խա նակ ման այս շար քը կա րող է թվալ հա մա տեքս տից կտրված։ 
Այդ պատ ճա ռով, գրութ յա նը զու գա հեռ տրված են ծա նո թագ րութ յուն ներ*, 
ո րոնք կօգ նեն ըն թեր ցո ղին պատ կե րա ցում կազ մել զրույ ցի ընդ հա նուր բո-
վան դա կութ յան մա սին։

Շարունակելու համար... Կոնդի մասին.   
 Նամակագրություն
 Արեգ Ասատրյան, Սևադա Պետրոսյան
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* Ծա նո թագ րութ յուն նե րը՝  Ս ևա դա Պետ րոս յա նի։
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Ա.Ա. (04.04.2021) 

Ող ջույն, Ս ևա դա ջան, լսե ցի փոդ քաստդ1, ա մեն ինչ շատ ճիշտ ես ա սում:  Մի 
հարց՝ ո՞վ է բռնել  Կոն դի2 բնա կիչ նե րի ձեռ քը:  Սա շատ կար ևոր հար ցադ րում է: 
 Ֆիր դու սը3 ճա նա չել էին գերակաշահ4 և բ նակ չին չէին թող նում ինք նու րույն իր 
իսկ հո ղա մա սի վրա կա ռու ցա պա տում ա նել: 

 Հի մա ո՞րն է խնդի րը  Կոն դի դեպ քում: Կր կին չե՞ն թող նում. սա, կար ծում եմ, 
շատ կար ևոր է պար զել։



104

1Ս.Պ.-ի հար ցազ րույ ցը EVN-Report-ին՝ ի րենց Podcast-նե րի շրջա-
նա կում.

2 Կոն դը Եր ևա նի հնա գույն թա ղա մա սե րից է։ Հին Եր ևա նի հիմ նա-
կան թա ղե րի մեջ՝ Բուն քա ղաք ( Շա հիր), Քար հանք ( Դա միր- Բու-
լաղ) և Կոնդ, վեր ջինս միակն է որ մինչ օրս պահ պա նել է իր ուշ 
միջ նա դար յան քա ղա քա յին հյուս ված քը, մինչ դեռ մյուս նե րը հա-
մար յա ան հե տա ցել են քա ղա քի քար տե զից։ Ժա մա նա կա կից Երե-
վա նում Կոն դը տա րի ներ շա րու նակ հա մար վել է խնդրա հա րույց 
տա րածք՝ իր յու րա հա տուկ քա ղա քա յին մի ջա վայ րի և հ յուս ված քի 
կտրուկ տար բե րութ յան պատ ճա ռով։ Ժա մա նա կի իշ խա նութ յուն-
նե րը, թե՛ խորհր դա յին, թե՛ հետ խորհր դա յին, բազ միցս փոր ձեր 
են ա րել Կոն դի «խնդի րը» լու ծե լու, այն դարձ նե լու «հա րիր» մայ-
րա քա ղա քին։ Բո լոր փոր ձե րը ձա խող վել են այս կամ այն պատ-
ճա ռով՝ թող նե լով Կոն դը իր ու րույն խնդիր նե րով ան պաշտ պան ու 
անխը նամ։ Կոն դի հիմ նա հար ցե րի, բնակ չութ յան հա մար յա ա ղե-
տա լի կեն սա մի ջա վայ րի, հար յու րամ յակ նե րից ժա ռան գած պատ-
մա կան մի ջա վայ րի ու կա ռույց նե րի ճա կա տագ րի ու թա ղա մա սի 
վե րա կեն դա նաց ման անհ րա ժեշ տութ յան վե րա բեր յալ քննար-
կում նե րը մինչ օրս ար դիա կան են։ Այս գրութ յան հե ղի նակ նե րը 
վեր ջին տաս նամ յա կում ե ղել են Կոն դի պահ պա նութ յան, առ կա 
խնդիր նե րի և դ րանց լու ծում նե րի շուրջ քննար կում նե րի ակ տիվ 
մաս նա կից ներ։ 

Կոն դի պատ մութ յա նը կա րող եք ծա նո թա նալ հետև յալ աշ խա-
տութ յուն նե րում՝

Եր վանդ Շա հա զիզ, « Հին Եր ևա նը», Մել քոն յան Ֆոն դի հրա տա-
րա կութ յուն, Եր ևան, 1931 թ.(վե րահ րա տա րա կու մը՝ Մուղ նի հրա-
տա րակ չութ յուն, Եր ևան, 2003 թ.)։

Կամ սար Ա վե տիս յան, « Հայ րե նա գի տա կան Էտ յուդ ներ», Սո վե-
տա կան Գ րող, Եր ևան, 1979 թ.։

Կոն դի ներ կա խնդիր նե րին ծա նո թա նա լու հա մար ո րո նում ա րեք 
հա մա ցան ցում ու կհայտ նա բե րեք ըն թեր ցե լու ու դի տե լու ար ժա նի 
բազ մա թիվ նյու թեր։
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Ս.Պ. (06.04.2021) 

Ա րեգ ջան, 

[...]

Ա ռա ջին՝  Կոն դի բնա կիչ նե րին տա րի ներ շա րու նակ ար գել ված էր կոնկ րետ 
քա ղա քա շի նա կան5 գոր ծու նեութ յուն ի րա կա նաց նել...  Գի տենք, մինչ ան կա-
խա ցու մը պլա նի տակ էր և  այլն6... Ան կա խա ցու մից հե տո էլ եր կու տար բեր 
ժա մա նա կա հատ ված նե րում նույն ար գել քը կար, քա նի որ օ տար ման գո տի 
էր ճա նաչ վել7, բայց բա րե բախ տա բար, օ տար ման գոր ծըն թաց նե րը եր բեք 
չսկսվե ցին։ 

 Սահ մա նա փա կում ներ կան մինչ օրս ԱՊԶ8 ստա նա լու և  օ րի նա կան գոր ծըն-
թաց նե րի հետ, ո րով հետև ի րա կա նում քա ղա քա յին իշ խա նութ յուն նե րը չգի-
տեն՝ ինչ ա նել ու ինչ պես վե րա բեր վել  Կոն դի հետ։ Ինչ պես մի ան գամ նույ նիսկ 
 Նա րեկ  Սարգս յանն9 ա սեց հա մար յա բա ռա ցիո րեն՝ «մենք չգի տենք՝ ինչ ա նել 
 Կոն դի հետ»10։ 

 Բայց... ա մե նա կար ևոր սահ մա նա փա կու մը բնա կիչ նե րի մոտ ձևա վոր ված 
մտայ նութ յունն ա..., որ ի րենց մի օր պի տի տներ տան, ու ի րենք էդ տե ղից 
գնան... Ի րենք ի րենց գույ քը տես նում են ուղ ղա կի որ պես գլխնե րին տա նիք, 
ու դա  Սո վե տից11 մնա ցած ժա ռան գութ յուն ա ու շատ դժվար հաղ թա հա րե լի։ 

Ի րենք ի րենց կեն սա մի ջա վայ րը հնա րա վո րինս ի րենց ու ժե րով փոր ձում են 
բա րե լա վել...  Բայց ըն դա մե նը էդ քան... Ի րենց տունն են շինում։ 

Ան գամ ներ պա տա հել ա, որ բնա կիչ նե րի հետ զրույ ցի ըն թաց քում էդ խնդի-
րը բարձ րա ձայ նել եմ... Օ րի նակ, մե կը կար, թխվածք նե րի փուռ ու ներ (կամ 
դեռ ու նի)...  Ճիշտ էն ճա նա պար հին, որ տե ղից մենք միշտ  Կոնդ այ ցե լու ներ 
էինք տա նում։  Հարց րե ցի՝ ի՞ն չու մի պա տու հան չես բա ցում ու անց նորդ նե րին 
թխվածք վա ճա ռում..., մի բա ժակ էլ լի մո նադ կա րող ես տալ...  Սա ռած դեմ քով 
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3 Ֆիր դու սը (կամ 33-րդ թա ղա մա սը) Եր ևա նի կենտ րո նում գտնվող 
թա ղա մա սե րից է, ո րը բնա կա նոն և  օր գա նա կան ձևով զար գա ցել 
է հիմ նա կա նում 19-րդ դա րում։ Ինչ պես բո լոր նույ նան ման ոչ կա
նոնավորքա ղա քա յին հյուս վածք ու նե ցող թա ղա մա սե րը, այն հա-
մար վում էր ոչ հա րիր Եր ևա նի Թա ման յա նա կան կեր պա րին։ Թա-
ղա մա սի կանոնակարգմանև քա ղա քա շի նա կան բա րե կարգ ման 
հա մար բազ մա թիվ նա խագ ծեր են մշակ վել Սո վե տա կան Հա յաս-
տա նի կազ մա վոր ման ա ռա ջին տա րի նե րից։ Նա խագ ծե րից ոչ 
մե կը չի ի րա կա նաց վել, սա կայն Հ յու սի սա յին պո ղո տա յի ներդը-
րու մա յին և կա ռու ցա պատ ման նա խագ ծի հաջողությունը2000-ա-
կան թվա կան նե րին իշ խա նութ յուն նե րին տվեց ևս մեկ նման մեծ 
ներդ րու մա յին նա խա գիծ ի րա կա նաց նե լու ա ռա վել մեծ հա մար-
ձա կութ յուն։ Թա ղա մա սը, ո րը ան կա խութ յու նից ի վեր իր մեջ պա-
րու նա կում է նաև շու կա (քա ղա քի բազ մա թիվ ոչ պաշ տո նա կան 
շու կա յա կան տա րածք նե րից ա մե նա ճա նաչ վա ծը և  աշ խույ ժը), 
կա ռա վա րութ յան ո րոշ մամբ հա մար վեց պետական կարիքնե
րի համար գերակա շահ ներկայացնող տարածք և  օ տար վեց ի 
շահ մաս նա վոր և խո շոր ներ դրու մա յին ըն կե րութ յուն նե րի։ Թա ղա-
մա սի կա ռու ցա պատ ման ուր վա գի ծը մշա կեց Եր ևա նի եր բեմ նի 
գլխա վոր ճար տա րա պետ և Հ յու սի սա յին պո ղո տա յի գլխա վոր 
հե ղի նակ, այդ ժա մա նակ Քա ղա քա շի նութ յան նա խա րար Նա րեկ 
Սարգս յա նը։ Այն 2007 թվա կա նին ներգ րավ վեց «Եր ևան Նա խա-
գիծ» Փ.Բ.Ը-ի մշա կած «Եր ևա նի Կենտ րոն թա ղա յին հա մայն քի 
տա րած քի գո տիա վոր ման և կա ռու ցա պատ ման էս քիզ» նա խա-
գծում։ Հո ղա մա սե րի ի րաց ման և շի նա րա րա կան նա խագ ծե րի գործ-
ըն թա ցը դան դա ղեց ու կանգ ա ռավ տար բեր պատ ճառ նե րով, 
սա կայն վերսկս վեց 2019 թվա կա նին և  ար դեն այն իշ խա նութ յան 
կող մից, ո րի ներ կա յա ցու ցիչ նե րը ժա մա նա կին խիստ ընդ դի մա-
նում էին ներդ րու մա յին և կա ռու ցա պատ ման նման քա ղա քա կա-
նութ յանն ու պրակ տի կա յին։ Գոր ծըն թա ցի վերսկ սու մը և, բազ-
մա թիվ դեպ քե րում՝ օ րի նա կա նութ յան վե րա բեր յալ կաս կած նե րը, 
ա ռա ջաց րին քա ղա քա ցի նե րի վրդով մուն քը ու նպաս տե ցին թա-
ղա մա սի պահ պա նութ յան հար ցե րով քա ղա քա ցիա կան շարժ ման 
ստեղծ մա նը։ Քա ղա քա ցիա կան նա խա ձեռ նութ յուն նե րի ջան քե րով 
կազ մա կերպ վեց ճար տա րա պե տա կան մի ջազ գա յին մրցույթ այն 
հույ սով, որ գո նե կա ռու ցա պատ ման տրա մա բա նութ յու նը չխա-
թա րի թա ղա մա սի բնա կա նոն և  օր գա նա պես զար գա ցած քա ղա-
քա յին մի ջա վայ րը։ Մր ցույ թի արդ յունք նե րը ներ կա յաց վե ցին կա-
ռա վա րութ յա նը, բայց նույ նիսկ ա մե նա փոքր ար ձա գանք չե ղավ։ 
Ն ման մե ծա ծա վալ ներդ րու մա յին ծրագ րում կա ռա վա րութ յան 
ուղ ղա կի ներգ րավ վա ծութ յու նը, փոխ վար չա պե տի մա կար դա կով 
և Եր ևա նի քա ղա քա յին իշ խա նութ յան մար գի նա լա ցու մը այդ գործ-
ըն թա ցում՝ դրա օ րի նա կա նութ յան և տ րա մա բա նութ յան վե րա-
բեր յալ մտա հո գութ յուն նե րը բազ մա պատ կե ցին։ Ն ման գոր ծըն-
թաց կա ռա վա րութ յու նը նա խա տե սում է նաև Եր ևան քա ղա քի այլ 
թա ղա մա սե րի հա մար։

Ֆիրդուսի մասին ավելին իմանալու համար՝ http://firdusmemory.
com/ ։

http://firdusmemory.com/
http://firdusmemory.com/
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նա յում էի ինձ... Ուղ ղա կի եր բեք մտքով չէր ան ցել, որ կա րե լի ա դա ա նել... 

Ու է լի ու րիշ օ րի նակ ներ...  Մի կին կա, որ շատ հա ճե լի բակ ու նի շատ սի րու նիկ 
պու ճուր թա ղա կապ նրբանց քի վեր ջում, որ  Լեո փո ղո ցից 2 րո պե քայ լե լու ճա-
նա պարհ ա... Ա սե ցի՝ մի 3 ա թոռ դնես ու սկսես քո հար ևան նե րին սուրճ տաս, 
մի ա միս հե տո սա կդառ նա ա մե նա սիր ված տե ղը  Կոն դի... Է լի՝ նույն պա տաս-
խա նը... Ի րենց մտքով նույ նիսկ չի ան ցել։ 

 Դա շատ տխուր ա, քա նի որ բո լոր իշ խա նութ յուն նե րի ժա մա նակ խոս քը գնում 
ա գույ քը «փոխ հա տու ցե լու» կամ էլ մարդ կանց «բնա կա րա նով ա պա հո վե լու» 
մա սին, այլ ոչ թե ա վե լի ֆուն դա մեն տալ ի րա վունք ներ12 ի րաց նե լու մա սին։ 

Էս մար դիկ ու րիշ բան չեն լսել, ու րիշ բան չգի տեն... Ու ե թե մի-եր կու սի մտքնե-
րով ան ցել ա, վա խե նում են, որ կա րող ա չաշ խա տի (ա սենք, ինչ պես աշ խա-
տեց  Սար յան փո ղո ցի, կամ  Փար պե ցի փո ղո ցի դեպ քում13), ու ի րենք գու մար 
կկորց նեն։ 

Ամ փո փե լով կա րե լի ա ա սել, որ «ձե ռը բռնող» պատ ճա ռը բնա կիչ նե րի ի րա-
զեկ վա ծութ յան/կրթվա ծութ յան պա կասն ա ի րենց սահ մա նադ րա կան ի րա-
վունք նե րի ի րաց ման մա սով։  Դա ի րա հեր թին իշ խա նութ յուն նե րի (ինչ պես 
նաև քաղ հա սա րա կութ յան) մեղ քով ա...  Հույ սով եմ՝ կա րո ղա ցա բա ցատ րել... 
Կ նե րես, շատ եր կար ստաց վեց։
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4 « Հա սա րա կութ յան և պե տութ յան կա րիք նե րի հա մար սե փա կա-
նութ յան տար ման մա սին» ՀՀ օ րենք, ըն դուն ված 2006 թվա կա-
նին, հոդ ված 3/1 .՝ « Հա սա րա կութ յան և պե տութ յան կա րիք նե րի 
հա մար սե փա կա նութ յան օ տար ման սահ մա նադ րա կան հիմ քը 
բա ցա ռիկ` գե րա կա հան րա յին շահն է»: 

Տե՛ս նաև՝ Eminent Domain։

Չ նա յած օ րեն քը հիմ նա կա նում նա խա տես ված է հույժ կար ևոր, 
ռազ մա վա րա կան և գերակահանրայինշահպա րու նա կող դեպ-
քե րի հա մար, բայց Եր ևան քա ղա քում այն գոր ծի դրվեց խո շոր 
մաս նա վոր ներդ րու մա յին և կա ռու ցա պատ ման ծրագ րեր ի րա-
կա նաց նե լու նպա տա կով։ Այդ կի րա ռու մը նույ նիսկ հա կա սահ մա-
նադ րա կան ճա նա չեց ՀՀ Սահ մա նադ րա կան դա տա րա նը, բայց 
իշ խա նութ յուն նե րը չդա դա րեց րին այդ պրակ տի կան։ Այն մինչ օրս 
կի րառ վում է նման դեպ քե րի հա մար՝ հա րու ցե լով քա ղա քա ցիա-
կան հա սա րա կութ յան մտա հո գութ յու նը և վր դով մուն քը։
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Ա.Ա. (09.04.2021) 

Ող ջույն, Ս ևա դա ջան,

շատ շնոր հա կալ եմ պա տաս խա նիդ հա մար:

[...]

 Փաս տո րեն, բնա կիչ նե րի մա սով  Ֆիր դու սում ա վե լի գի տակց ված դի մադ-
րութ յուն կա սե փա նա կութ յան ի րա վուն քը գի տակ ցե լու և  ի րա կա նաց նե լու տե-
սա կե տից:  Թե կուզ տի կին Ա նա հի տի մեկ օ րի նա կով: 

Եվ  Կոն դը պայ քար կազ մա կեր պե լու ա ռու մով ա վե լի ան հույս ա: 

Ե թե նկա տե ցիր, հար ցազ րուց վա րո ղը եր կու ան գամ հարց րեց՝ բա որ բնա-
կիչ նե րը ա ռանց դի մադ րութ յան հա մա ձայն վե՞ն նոր բնա կա րան ներ ստա նալ 
և  դուրս գալ: 

Ըստ լե գենդ նե րի,  Կոն դում կա տուն, ո րի տե րը բա ռա ցիո րեն ստոր գետն յա 
մար մա րա պատ տա րածք ներ ու նի սար քած:  Դա նույն պես կա րող ենք հա-
մա րել սո վե տից մնա ցած «ինք նա կամ»14 շի նա րա րութ յուն նե րի շար քից, նույն 
կոն տեքս տի մեջ, որ պե տութ յու նը ԱՊԶ չէր տա լիս:

 Լավ, հի մա ի րենց հույսն ու նպա տակն ա՝ մրցույ թի15 մի ջո ցով հաս կա նալ ինչ 
կա րե լի է ա նել  Կոն դի հետ՝ ա ռանց տե ղա ցի բնակ չութ յան16: 

Այ սինքն,  Կոն դը ևս  պո տեն ցիալ կա ռու ցա պատ ման տա րածք ա՝ մի ֆա կա-
նաց ված շղար շով պատ ված, ո րից ո րոշ մար դիկ ակն կա լում են «լրա ցու ցիչ» 
հա վել յալ ար ժեք ստա նալ տու րիզ մի փա թե թա վոր ման հա մար: 

 Մի խոս քով, դրա կա նի սպա սե լիք նե րը մո տե նում են զրո յի: 

Իսկ դու ի՞նչ կա սես իմ հոդ վա ծում ա ռա ջարկ ված մե թո դա բա նութ յան մա սին: 

( Խոսքը սրա մա սին է)17: 

 Հար գանք նե րով՝

աա 
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5 Շոշափելի շինարարական գործունեություն։ 

6 Սո վե տա կան Միութ յու նում պե տութ յու նը պա տաս խա նա տու էր 
քա ղա քա ցի նե րի բնա կա րա նա յին ա պա հով վա ծութ յան և բ նա-
կա վայ րե րի կա ռու ցա պատ ման հա մար։ Քա ղա քա յին գոր ծըն թա-
ցի ամ բողջ շղթան պե տա կան հա մա կար գում էր, ու բնա կիչ նե րը 
պաշ տո նա պես դուրս էին այդ գոր ծըն թա ցից։ Պե տութ յու նը պլա
նավորում էր քա ղա քա յին բո լոր գոր ծըն թաց նե րը և  ի րա կա նաց-
նում ըստ պլանի։ Ե թե կար պլա նա վոր ված քա ղա քա յին գոր ծըն-
թաց տվյալ բնա կա վայ րի հա մար, այլ տի պի շի նա րա րա կան բո լոր 
գոր ծըն թաց նե րը դա դա րեց վում էին, բնա կիչ նե րին սպաս վում էի 
տե ղա հա նում և տե ղաբ նա կե ցում։ Դա խո սակ ցա կան լեզ վում կոչ-
վում էր պլանի տակլինել։ 

Կոն դի դեպ քում, այն պլանի տակ է ե ղել Ա լեք սանդր Թա ման յա-
նի գլխա վոր հա տա կա գի ծի հաս տա տու մից մինչև Սո վե տա կան 
Միութ յան փլու զու մը։ Բազ միցս մշակ վել են տար բեր նա խագ ծեր, 
բայց և չեն ի րա կա նաց վել։ Հաս տատ ված և  ըն թացք ստա ցած 
վեր ջին նա խա գի ծը կազմ վել է 1980-ա կան նե րի վեր ջե րին, ո րի 
ի րա գոր ծու մը կա սեց վեց երկ րա շար ժի և Սո վե տա կան Միության 
փլուզ ման պատ ճա ռով։ Պլանի տակ լի նե լը Կոնդ թա ղա մա սի՝ 
բնա կա նոն զար գաց ման աղ ճատ ման կամ ամ բողջ քա ղա քի զար-
գաց ման գոր ծըն թա ցից դուրս մնա լու, ըստ էութ յան, ա մե նա կարե-
վոր պատ ճառն է։
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Ս.Պ. (18.04.2021) 

Ա րեգ ջան, վեր ջա պես ա զատ ժամ ու կամք գտա մտքերս մի քիչ կազ մա կեր-
պե լու... Իմ գոր ծը հեշ տաց նե լու հա մար փոր ձե ցի քեզ զրույ ցի պես պա տաս-
խա նել։

 Փաս տո րեն, բնա կիչ նե րի մա սով  Ֆիր դու սում ա վե լի գի տակց ված դի մադ րու-
թյուն կա՝ սե փա նա կութ յան ի րա վուն քը գի տակ ցե լու և  ի րա կա նաց նե լու տե սա-
կե տից:  Թե կուզ՝ տի կին Ա նա հի տի մեկ օ րի նա կով: 

Ինչ-որ տեղ, ինչ-որ կերպ։  Բայց ա սեմ՝  Կոն դի բնա կիչ նե րի մի ակ տիվ խումբ 
կա (հիմ նա կա նում կա նայք), ո րը բա վա կա նին եր կար, բայց վեր ջում ինչ-
որ չա փով հա ջող ված, պայ քա րել է ի րենց գույ քի գրանց ման հա մար։  Մինչև 
2000-ա կան նե րի կե սը  Կոն դում բնա կիչ նե րի սե փա կա նութ յու նը առ հա սա րակ 
գրանց ված չէր... Ի հար կե, ի րենց հա ջո ղութ յան մի մա սի պատ ճա ռը էն ա, որ 
կա ռա վա րութ յու նը օ տա րե լու պլան ներ ու ներ և  չէր կա րող ա ռանց ոչ մի փոխ-
հա տուց ման բնա կիչ նե րին հա ներ տե ղից...  Հա մե նայն դեպս, էդ ակ տիվ խում-
բը մինչ օրս հե տա մուտ ա լի նում ինչ-ինչ խնդիր նե րի...  Դա հու սադ րող ա, ե թե 
քաղ հա սա րա կութ յու նը օգ նի ի րենց, ի րա զե կե լու ա ռու մով առն վազն։

Եվ  Կոն դը պայ քար կազ մա կեր պե լու ա ռու մով ա վե լի ան հույս ա:

Ես չէի ա սի... Ո րով հետև դեռ ոչ մի կոնկ րետ գոր ծըն թաց չի գնում  Կոն դում։ 
Ես վստահ եմ, որ էս մրցույ թը ինք նըս տինք յան դա տա պարտ ված ա18, ու մենք 
ժա մա նակ ենք շա հում դրա նով։  Բայց դեռ շատ ան հայտ ման րուք ներ կան։ 
Սկ սած երկ րի քա ղա քա կան ա պա գա յից19, վեր ջաց րած քա ղա քա պե տա րա նում 
նոր տե ղա վոր ված խորհր դա կա նի ( Մեսչ յա նի20 տե ղը ե կած) պլան նե րով21... 
Ինչ քան էլ էս կա ռա վա րութ յու նը փոր ձում ա զարկ տա մեծ մասշ տա բի շի նա-
րա րութ յա նը,  Կոն դը ի րենց հա գից շատ ա վե լի մեծ ա... Ես կաս կա ծում եմ, որ 
ի րենք կկա րո ղա նան Հ յու սի սա յի նի22 և  Ֆիր դու սիի սցե նա րը կրկնել...  Հատ-
կա պես որ ի րենք չու նեն  Նա րեկ  Սարգս յան...  Նա րե կը միակ (պի տի ան կեղծ 
խոս տո վա նել) մարդն էր, որ կա րո ղա նում էր հա մա կար գել նման նա խագ ծե րը 
ու արդ յուն քի հասց նել... Իսկ  Նա րե կի դեմ տրա մադ րութ յուն նե րը էն քան վատ 
են, որ դժվար թե իշ խա նութ յու նը ի րեն ուղ ղա կի ներգ րա վի էս գոր ծըն թա ցում։
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7 ՀՀ ան կա խա ցու մից հե տո նույն պլանային մտա ծո ղութ յու նը շա-
րու նակ վեց, բայց քա նի որ ի րա վա կան ա ռու մով այլ կար գեր էին 
հաս տատ վել, ար դեն ար վում էր այլ կերպ. տվյալ տա րած քում 
նա խա տես վող գոր ծըն թա ցը ճա նաչ վում էր որ պես հա սա րա կու- 
թյան և պե տութ յան հա մար գե րա կա հան րա յին շահ, և տա րածքը 
օ րեն քի ու ժով օտարվում էր սե փա կա նա տի րո ջից։ Օ տար ման գո-
տին ներդ րու մա յին և կա ռու ցա պատ ման հա մար տա րածքն է, ո րը 
նա խա տես վում է օ րեն քի ու ժով օտարել սե փա կա նա տի րո ջից և, 
հետ ևա բար, այն տեղ քա ղա քա շի նա կան այլ գոր ծըն թաց ներ (գույ-
քի առք ու վա ճառք, նո րո գում, փոքր կա ռու ցա պա տում և  այլն) 
օ րեն քով ար գել վում էր։ Օտարվածգոտինկա րող էր տա րի նե րով 
մնալ այդ կար գա վի ճա կում, քա նի դեռ գերակաշահպա րու նա կող 
գոր ծըն թա ցը չէր սկսվել և, բնա կա նա բար, այլ գոր ծըն թաց նե րի 
ար գել քի պատ ճա ռով ժա մա նա կի ըն թաց քում տա րած քը հայտնը-
վում էր ա ղե տա լի վի ճա կում, քա նի դեռ այն տեղ կա յին բնա կիչ ներ։

Կոն դի վե րա կա ռուց ման պատր վա կով, տա րած քը ժա մա նա կին 
հայ տա րար վեց օ տար ման գո տի, բայց ներդ րու մա յին ծրագ րեր 
չի րա կա նա ցան, և դա ևս վեր ցա վեց։

8 Ռու սե րեն հա պա վում է՝ архитектурно-планировочное задание։ 
Քա ղա քա յին պլա նա վոր ման փաս տաթղ թա վոր ման շղթա յի կարե-
վո րա գույն օ ղակ նե րից՝ գոտ ևոր ման նա խագ ծի բա ցա կա յութ յան 
պայ ման նե րում, կա ռու ցա պատ ման թույ լատ վութ յու նից ա ռաջ 
տրվում է նա խագծ ման թույ լատ վութ յուն, ո րի հի ման վրա կա-
ռու ցա պա տո ղը պար տա վոր վում է ի րա կա նաց նել նա խա գի ծը։ 
Ա ռա ջադ րան քի սահ մա նու մը, տրա մադ րու մը և դ րա կազ մը շատ 
կա մա յա կան են՝ օ րենսդ րութ յան մեծ բա ցի պատ ճա ռով, ո րի հետե-
վան քով քա ղա քա յին գոր ծըն թաց նե րը լի են անճշ տութ յուն նե րով, 
ա նօ րի նա կա նութ յան ու կո ռուպ ցիոն ռիս կե րով։

9 Նա րեկ Սարգս յան՝ ճար տա րա պետ, Եր ևա նի գլխա վոր ճար տա-
րա պետն է ե ղել եր կու ան գամ (2000-2004 և 2011-2013 թվա կան-
նե րին), Հ յու սի սա յին պո ղո տա յի գլխա վոր հեղինակ, Եր ևա նում մի 
շարք մե ծա ծա վալ ներդ րու մա յին-շի նա րա րա կան ծրագ րե րի կու-
րա տոր, նաև ճար տա րա պետ։ Պաշ տո նա վա րել է որ պես քա ղա-
քա շի նութ յան նա խա րա րի տե ղա կալ, ա պա նա խա րար և կա ռա-
վա րութ յա նը ա ռըն թեր ճար տա րա պե տութ յան և քա ղա քա շի նութ յան 
կո մի տե նե րի ղե կա վար՝ մինչև 2018 թվա կա նը։
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Ե թե նկա տե ցիր, հար ցազ րույց վա րո ղը եր կու ան գամ հարց րեց՝ բա որ բնա-
կիչ նե րը ա ռանց դի մադ րութ յան հա մա ձայն վե՞ն նոր բնա կա րան ներ ստա նալ 
և  դուրս գալ: 

Ա ռա ջինն ա սեմ, որ բնա կիչ նե րը կիս ված են եր կու մա սի...  Մի մա սը ու զում 
են տուն կամ փող ստա նան ու գնան... Մ յուս մա սը՝ չէ, կամ՝ ոչ ան պայ ման... 
 Հիմ նա կա նում՝ սեն տի մեն տալ պատ ճառ նե րով։ Ի րենց պա պա կան տունն ու 
թաղն ա։  Բայց եր ևի ի րենց էլ հա մո զել կլի նի...  Փո ղին մուն նաթ։ ԲԱՅՑ... Էդ 
հար ցի պա տաս խա նը չի։ Ի րա կա նում մի բան, որ ես մո ռա ցա ա սել, կամ ճիշտ 
չձևա կեր պե ցի, էն էր, որ էդ հար ցը ընդ հան րա պես պի տի չշո շափ վի...  Հար-
ցադ րումն ա սխալ, ոչ թե բնա կիչ նե րը...  Կամ՝ պա տաս խա նը։ Ե լա կե տը չպի-
տի լի նի «փոխ հա տու ցու մը»23։ Էդ բա ռի կի րա ռու մը, ինք նըս տինք յան նշա նա-
կում ա գույ քին տի րա նալ տի րոջ կամ քին հա կա ռակ ու փո խա րե նը ինչ-որ բան 
տալ... Ես հաս կա նում եմ, որ շատ բնա կիչ նե րի հա մար ցան կա ցած «փոխ հա-
տու ցում» ա վե լի լավ ա, քան էն վի ճա կը, ո րում ի րենք հի մա ապ րում են։  Բայց 
դա՝ կար ճա ժամ կետ կտրված քում։  Բա ցի դա... Բ նա կիչ նե րը պար տա վոր չեն 
մտա ծել էդ հար ցադր ման պատ ճա ռով ստեղծ վող սո ցիա լա կան, տնտե սա-
կան, մշա կու թա յին և  առ հա սա րակ քա ղա քա յին կուլ տու րա յի ու կա ռուց ված քի 
ա ղե տա լի հետ ևանք նե րի մա սին։  Դա ընտ րութ յուն նե րով պա տաս խա նա-
տվութ յուն ստանձ նած մար մին նե րի գործն ա։ 

Ըստ լե գենդ նե րի,  Կոն դում կա տուն, ո րի տե րը բա ռա ցիո րեն ստոր գետն յա 
մար մա րա պատ տա րածք ներ ու նի սար քած:  Դա նույն պես կա րող ենք հա մա-
րել սո վե տից մնա ցած «ինք նա կամ» շի նա րա րութ յուն նե րի շար քից, նույն կոն-
տեքս տի մեջ, որ պե տութ յու նը ԱՊԶ չէր տա լիս:

 Կար ծում եմ՝ էդ լե գեն դը շատ ճո խաց րած տար բե րակն ա մի կամ մի քա նի 
նկու ղա յին տա րածք նե րի, ո րոնք մնա ցորդ ներ են հին ժա մա նակ նե րից, ու 
տա րի նե րի ըն թաց քում բնա կիչ նե րը դրանք ըստ ի րենց կա րի քի/ճա շա կի բա
րելավել են... Ես ան ձամբ մի մա ռան եմ տե սել...  Շատ լա վիկն ու հե տաքր քիրն 
էր...  Տա րի քով տղա մարդ էր տե րը, պա տե րից մե կը մար մա րա պատ էր մա-
սամբ, ու կար փոքր որմ նան կար... Իսկ ին քը էդ տեղ պա հա ծո ներ էր պա հում։ 
 Լի քը ջեմ ու թթու ու նաև գի նի... Ա մեն դեպ քում, բո լոր նման շի նութ յուն նե րը 
չու նեն ոչ մի ստա տուս... Ոչ հու շար ձան են, ոչ էլ օ րի նա կան կա ռուց ված։ Ն շա-
նա կում ա՝ «ինք նա կամ» են..., ո րը ես չեմ հաս կա նում... Էլ ո՞ւմ կամ քով պի տի 
լի նեին...  Սո վե տը վա ղուց էլ չկա...  Համ էլ  Կոն դի առն վազն ե րեք հար յուր տար-
վա պատ մութ յան ըն դա մե նը յո թա նա սուն տա րին էր սո վե տի ժա մա նակ... Էն-
պես որ, էդ բա ռը ինչ-որ կերպ պի տի կա րո ղա նանք հա նել մեր լեք սի կո նից... 
 Լի քը բան կփոխ վի դրա շնոր հիվ։  Նե րառ յալ՝ ԱՊԶ ստա նա լը (սա՝ կես կա տակ-
կես լուրջ)։
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10 https://www.youtube.com/watch?v=vc5svxV5pZA

11 Սո վե տա կան Միութ յու նը հան դի սա նում էր քա ղա քա ցի նե րին 
բնա կա րան ա պա հո վող ա ռաջ նա յին և միակ պա տաս խա նա տուն։ 
Նաև մաս նա վոր սե փա կա նութ յան բա ցա կա յութ յան դեպ քում քա-
ղա քա ցի նե րը զրկված էին ի րենց բնա կութ յան վայ րը ընտրելու 
իրավունքից։ Ան շարժ գույ քը հիմ նա կա նում կա ցութ յան վայր էր, և 
դ րա ֆունկ ցիո նալ փո փո խութ յու նը հա մար յա անհ նար էր, ե թե չլի-
ներ պե տութ յան կող միցպլանավորված ։

12 Սե փա կա նութ յան և սե փա կա նութ յու նը տնօ րի նե լու ի րա վունք, 
բնա կութ յան վայ րի ա զատ ընտ րութ յուն, ա ռողջ մի ջա վայ րում 
ապ րե լու ի րա վունք։

13 Եր ևա նի Սար յան և Փար պե ցի փո ղոց նե րը ա մե նա վառ օ րի նակ-
ներն են ա ռանց իշ խա նութ յան (քա ղա քա յին կամ կենտ րո նա կան) 
մի ջամ տութ յան փոքր ձեռ նա կա տի րութ յան աշ խա տան քի շնոր-
հիվ քա ղա քա յին մի ջա վայ րի վե րա կեն դա նաց ման, բա րե լավ ման 
և մաս նա կի բա րե կարգ ման։ Փար պե ցի փո ղո ցի նկու ղա յին հար-
կե րը սկսե ցին զբա ղեց նել գա րեջ րատ ներ և փոքր ռես տո րան ներ՝ 
կարճ ժա մա նա կում այն դարձ նե լով ե րի տա սար դութ յան սի րե լի 
վայ րե րից։ Չ նա յած փո ղո ցի վե րա կեն դա նաց ման և  աշ խու ժու թյան 
պատ ճա ռով ան շարժ գույ քի գնե րը բարձ րա ցան, սա կայն մի քա-
նի մե ծա հա րուստ (և պե տա կան պաշ տոն յա, հատ կա պես՝ ոս տի-
կա նա կան) բնա կիչ նե րի բո ղո քի պատ ճա ռով մի քա նի տա րի անց 
սահ մա նա փա կում ներ մտցվե ցին ձեռ նա կա տի րա կան գոր ծու-
նեութ յան մեջ, ին չի պատ ճա ռով փո ղո ցի աշ խու ժութ յու նը կա մաց-
կա մաց պա կա սեց։ Չ նա յած այն տեղ դեռ կան սննդի և ժա ման ցի 
աշ խա տող կե տեր, բայց այն նախ կին աշ խու ժութ յու նը այլևս չկա։ 
Սար յան փո ղո ցը, ո րը մի քա նի տա րի առաջ հա մար վում էր քա-
ղա քի ա մե նա ձանձ րա լի հատ ված նե րից մե կը, մեկ գի նե տան/գի-
նին նե րի խա նու թի շնոր հիվ դար ձավ քա ղա քի գի նե սեր նե րի հա-
վա քա տե ղի։ Ժա մա նա կի ըն թաց քում գի նետ նե րի ու սննդի և ժա-
ման ցի կե տե րի քա նա կը բազ մա պատկ վեց։ Ներ կա յումս Սար յան 
փո ղո ցի այդ հատ վա ծը (մոտ 200 մետր) հա մար վում է քա ղա քի 
ա մե նա թանկ և նո րաոճ տե ղե րից... Այն այլևս ոչ միայն գի նետ նե րի 
կենտ րոն է, այլև ան գամ բա ժան ված է մի քա նի կա տե գո րիա նե րի՝ 
ժա ման ցի և սնն դի կե տե րի մեջ։
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 Լավ, հի մա ի րենց հույսն ու նպա տակն ա մրցույ թի մի ջո ցով հաս կա նալ՝ ինչ 
կա րե լի ա ա նել  Կոն դի հետ ա ռանց տե ղա ցի բնակ չութ յան: 

Այ սինքն,  Կոն դը ևս  պո տեն ցիալ կա ռու ցա պատ ման տա րածք ա, մի ֆա կա-
նաց ված շղար շով պատ ված, ո րից ո րոշ մար դիկ ակն կա լում են «լրա ցու ցիչ» 
հա վել յալ ար ժեք ստա նալ տու րիզ մի փա թե թա վոր ման հա մար: 

Ա յո... Ես կար ծում եմ, որ հենց դա ի րենց նպա տակն ա... քա նի որ ի րենք նույ-
նիսկ ու րիշ բան պատ կե րաց նել չեն կա րող։ Ոչ ի րենց ին տե լեկտն ա հե րի քում, 
ոչ գի տե լիք նե րը, ոչ էլ ի րենց՝ խորհր դա կան ընտ րե լու հմտութ յուն նե րը։ Մըր-
ցույթն էլ ըն դա մե նը պրոյեկտ24 ընտ րե լու մե թոդ ա... Էն էլ մրցույթ են ա նում, որ 
ո րոշ նե րի բե րա նը փա կեն... Որ հե տո չա սեն՝ բա ին չո՞ւ էս պրո յեկտն եք ընտ րել, 
ոչ թե ու րի շը։  Թե չէ, ի րենց մնար՝ միան գա մից կտա յին Գ լեն դել  Հիլզ ըն կե րու-
թյա նը ու հա ջորդ պալատական «ձիզայներին»25, որ մի բան բստրեր։

 Մի խոս քով, դրա կա նի սպա սե լիք նե րը մո տե նում են զրո յի: 

Իսկ դու ի՞նչ կա սես իմ հոդ վա ծում ա ռա ջարկ ված մե թո դա բա նութ յան մա սին: 

Ա րեգ ջան, սա շատ նման ա էն բա նին, ինչ ես պատ կե րաց նում եմ։  Ման րա-
մաս նե րի մեջ չեմ մտնի հի մա, ո րով հետև ու րիշ բան եմ ու զում ա սել։ Ան կեղծ 
ա սած, ինչ քան գնում ա, ես ա վե լի եմ հա մոզ վում որ  Կոն դի խնդի րը շատ ա վե-
լին ա, քան քաղաքաշինական26 լի նե լը...  Փո ղո ցի ձև  ու սահ ման, կամ ե սիմ 
ինչ բարձ րութ յուն ու կա ռու ցա պատ ման խտութ յուն։ Դ րանք հիմ նա կան խնդրի 
լուծ ման տեխ նի կա կան ա ծանց յալ ներն են։  Շատ կար ևոր, բայց ոչ խոր քա-
յին։  Փոր ձեմ բա ցատ րել... Ա ռա ջին՝  Կոն դը կոնվենցիոնալ քա ղա քի մաս չի, որ 
պլա նա վոր ման մի ջամ տութ յուն նե րով ի րեն շտկեն։  Կոն դը դուրս ա մնա ցել 
քա ղա քի զար գաց ման մի շարք կար ևոր փու լե րից, էդ պատ ճա ռով պի տի ի րեն 
տա նել էդ զար գաց ման ճա նա պար հով՝ ըն թաց քում ա պա հո վե լով էդ քա ղա-
քա յին պլա նա վոր ման մաս նա գի տա կան մի ջամ տութ յուն նե րը։ Երկ րորդ՝ շատ 
կար ևոր ա հի շել, որ  Կոն դը էս պի սին ա ու լավն ա էս պի սին, ո րով հետև ԷՍ մար-
դիկ են ապ րել էդ տեղ ու ապ րել են էդ պես...  Հի մա ՑԱՆԿԱՑԱծ մի ջամ տութ յուն՝ 
ա ռանց դա հաշ վի առ նե լու,  Կոն դը կդարձ նի վա տը, ան հե տաքր քիր... կամ 
առն վազն սուտ։  Կա րե լի ա ուղ ղա կի քան դել, տե ղը բոս տան ցա նել...

Եր կու օ րի նակ բե րեմ, մե կը (իմ կար ծի քով) լավ, իսկ մյու սը վատ27։  Վատ օ րի-
նա կը  Վար շա վա յի հին կենտ րոնն28 ա...  Սար քած ա խնամ քով, հի նը վե րա-
կանգ նե լով, հաշ վի առ նե լով բո լոր ման րուք նե րը։  Պատ մա կան քա ղա քի վե-
րա կանգն ման հա մար անհ րա ժեշտ, բայց, ան կեղծ ա սած, սար սա փե լի տհաճ 
տեղ ա, չնա յած տու րիստ նե րը վխտում են էն տեղ...  Մինչև գի շեր վա ժա մը տա-
սը կամ տաս ներ կու սը...  Հե տո մինչև մյուս օ րը ցե րե կը ժա մը տաս ներ կու սը. 
դա ըն դա մե նը մա կետ ա..., թա տե րա կան դե կո րա ցիա, ին քը ի րա նից ոչ մի 
բան չի ներ կա յաց նում։ Վ տան գա վոր տեղ ա նույ նիսկ... Ու դա քա ղա քի սրտում 
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 14 Ինքնակամ բա ռը հա ճախ օգ տա գործ վում է ա նօ րի նա կա նի փո-
խա րեն, երբ խոս քը կա ռու ցա պատ ման մա սին է։ Դա սո վե տա կան 
կար գե րի ժա ռան գութ յուն է, քա նի որ կա ռու ցա պա տու մը միայն 
հնա րա վոր էր ի րա կա նաց նել իշ խա նութ յան կամ քով և նա խա տես-
վա ծով։

15 2021 թվա կա նի մարտ ամ սին ՀՀ կա ռա վա րութ յու նը հայ տա-
րա րեց Կոնդ թա ղա մա սի « Վե րա կեն դա նաց ման հա յե ցա կար-
գի մրցույթ»։ Ըստ մրցույ թի հայ տա րա րութ յան՝ «Եր ևան քա ղա քի 
« Կոնդ» թա ղա մա սի քա ղա քա շի նա կան մի ջա վայ րի ինք նութ յան 
պահ պա նութ յան, մի ջա վայ րի ռե գե նե րա ցիա յի/վե րա կանգն ման 
և  ար դիա կա նաց ման նպա տա կով՝ ՀՀ քա ղա քա շի նութ յան կո մի-
տեն հայ տա րա րում է հա յե ցա կար գա յին-քա ղա քա շի նա կան-ճար-
տա րա պե տա կան երկ փուլ մրցույթ։

Մր ցույ թը բաց է բո լոր ան հատ ճար տա րա պետ նե րի և ճար տա-
րա պե տա կան ար վես տա նոց նե րի, խորհր դատ վա կան ձեռ նար-
կու- թյուն նե րի, գի տա կան   և հա սա րա կա կան կազ մա կեր պութ յուն-
նե րի, տար բեր կոն սոր ցիում նե րի հա մար ողջ աշ խար հից, ո րոնք 
ու նեն պատ մա կան քա ղա քա յին (նե րառ յալ վեր նա կուլ յար) կա ռու-
ցա պատ ման վե րա կանգն ման ծրագ րե րի ի րա կա նաց նե լու հա ջող 
փորձ, ա ռանց որ ևէ սահ մա նա փակ ման»:

Ա ռա ջին հա յաց քից, քա ղա քա յին պլա նա վոր ման նման բարդ 
խնդրի լուծ ման հա մար մրցույ թի հայ տա րա րու մը թվում է լա վա-
գույն տար բե րա կը, հատ կա պես՝ նախ կի նում ըն դուն ված պրակ-
տի կա յից տար բեր վե լու փոր ձը, առն վազն՝ ա ռե րես։ Սա կայն ա վե լի 
լավ ծա նո թա նա լով ամ բողջ գոր ծըն թա ցին, այն փաս տին, որ նա-
խա ձեռ նո ղը կենտ րո նա կան կա ռա վա րութ յունն է ա մե նա բարձր՝ 
փոխ վար չա պե տի մա կար դա կով, Եր ևա նի քա ղա քա յին իշ խա-
նութ յա նը թող նե լով լու սանց քա յին և ձ ևա կան դե րում, նաև ման-
րա մասն ու սում նա սի րե լով մրցույ թի հա մար պատ րաստ ված փա-
թե թը, գնա հատ ման կար գը և գ նա հա տող հանձ նախմ բի կազ մը, 
հատ կա պես դի տար կե լով մրցույ թի շու տա փույթ հայ տա րար ման և 
նա խագ ծե րի ըն դուն ման վերջ նա ժամ կետ նե րը, ո րոնք հա մըն կան 
ներ քա ղա քա կան լար ված ի րա վի ճա կով թե լադր ված ար տա հերթ 
ընտ րութ յուն նե րի հետ, նա խա ձեռ նութ յան ի րա կան նպա տա կի ու 
հա ջո ղութ յան վե րա բեր յալ ա ռա ջա նում են հիմ նա վոր կաս կած-
ներ։

Մր ցույ թի մա սին ա ռա վել ման րա մասն՝ https://kond.minurban.am/։

https://kond.minurban.am/
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ա...  Չապ րող կամ ար հես տա կան շնչա ռութ յան վրա ապ րող ինչ-որ դիակ... 
Մ յուս օ րի նա կը՝ լա վը, իմ կար ծի քով,  Բեյ րու թի  Մար- Մի խա յել29 թա ղա մասն 
ա...  Կամ՝ էր մինչև անց յալ տար վա ա հա վոր պայթ յու նը։  Մի քիչ կեղ տոտ, քաո-
տիկ, բայց կյան քով լի թա ղա մա սը ներ քին պա տե րազ մից հե տո մինչև եր կու-
հա զա րա կան նե րի սկիզ բը հա մար վում էի  Բեյ րու թի ա մե նաաղ քատ ու վտան-
գա վոր թա ղե րից մե կը...  Մի խումբ ակ տի վիստ ներ սկսե ցին էն տեղ կի նո ներ 
ցույց տալ գի շեր նե րը տնե րի տա նիք նե րին...  Մի քա նի տար վա ըն թաց քում էդ 
ու շադ րութ յու նը պատ ճառ դար ձավ, որ ու րիշ ֆունկ ցիա ներ սկսեն աշ խա տել 
էն տեղ...  Հի մա դա հա մար վում ա քա ղա քի ա մե նապրեստիժնի30 թա ղը, որ-
տեղ կյանքն ա վխտում, ոչ միայն տու րիստ նե րը... էլ ցու ցաս րահ ներ, բա րեր, 
հա մեր գաս րահ ներ, բան ջա րե ղե նի խա նութ ներ... Ու էլ չեմ ա սում՝ տներ։  Հին ու 
նոր, կողք-կող քի..., թան կա նոց ու է ժան։ Ու էդ ա մեն ին չը բե րում ա լի քը փող։ 
Ու հա մար յա՝ ոչ մի պե տա կան մի ջամ տութ յուն։ Ի հար կե, դա էլ իր բա ցա սա-
կան կող մե րը սկսել ա ցույց տալ, հին մի ջա վայ րի ու շեն քե րի կո րուս տը, ինֆ-
րաստ րուկ տու րա նե րի մաշ վա ծութ յու նը ու ծան րա բեռն վա ծութ յու նը և  այլն... 
Էն, ինչ որ դրված ա իշ խա նութ յան ու սե րին ու ի րենք չեն ա նում։  Բայց դա չի 
խան գա րել, որ քա ղա քի էդ մա սը զար գա նա ու դառ նա լա վա գույն նե րից մե կը։

Ա սածս էն ա, որ նախ քան էն, որ մենք մտա ծենք, թե  Կոն դը ինչ տեսք պի տի 
ու նե նա, պի տի ա պա հո վենք մարդ կանց լիար ժեք ու ա վե լի ա ռողջ (ոչ միայն 
ֆի զի կա պես, այլև հո գե պես ու սո ցիա լա կան ա ռու մով) ապ րե լու հնա րա վո-
րութ յու նը... Ու մարդիկ, նկա տի ու նեմ ներ կա յիս բնա կիչ նե րը..., հե տո, երբ 
ի րենք սկսեն ապրել,թող ինչ ու զում են՝ ա նեն ի րենց գույ քի հետ..՝. ծա խեն, 
գնան Հ յու սի սա յին պո ղո տա կամ  Բանգ լա դեշ31 կամ Գ լեն դել32 ապ րե լու... 
 Բայց ե թե ջենթրիֆիքեյշնը33 գա էդ կյան քը ա պա հո վե լու, բա ցար ձա կա պես 
ա նի մաստ ա մտա ծել  Կոն դի պատ մա կա նութ յան, ձևի ու մնա ցած ա մեն ին չի 
մա սին։ Եր ևի էն բո լոր պլանավորման սխե մա նե րը, որ մենք պատ կե րաց նում 
ենք, ինչ-որ ձևով պի տի զու գա հեռ հստա կեց վեն ու կի րառ վեն...  Բայց ոչ մի 
դեպ քում դա չպի տի լի նի կյան քի ա պա հով ման հաշ վին։ Իսկ թե դա ինչ պես 
պի տի ա պա հո վել, եր ևի մի քիչ ա վե լի եր կար թե մա ա, բայց գու ցե կարճ ա սեմ 
էս պես՝ թող նել, ինչ քան հնա րա վոր ա, մար դիկ ստեղ ծեն «ինք նա կամ ներ», 
միև նույն ժա մա նակ, քա ղա քա յին իշ խա նութ յու նը ա նի իր գոր ծի բա ժի նը՝ 
ա պա հո վի ինֆ րաստ րուկ տու րա և  բարեկարգում ու հետ ևի օ րի նա կա նութ յան 
մի նի մում պա հանջ նե րին։ Պլ յուս...՝ թող զու գա հեռ մտա ծի, թե էդ զար գաց ման 
ըն թաց քում, ին չը ու ինչ պես պահ պան վի  Կոն դում։  Մի կար ևոր կետ էլ՝ ոչ կոն-
դե ցի նե րին էլ պի տի ներգ րա վել գոր ծըն թա ցում... Ոչ թե տու րիստ նե րին, այլ 
եր ևա նաբ նակ նե րին։ Չ գի տեմ, թող մի տեղ մե կը վար ձի ու լվաց քա տուն բա-
ցի, մյու սը օգ նի (օ րի նա կի հա մար)՝ շա բա թօր յա բան ջա րե ղե նի շու կա սկսի, 
իսկ մյու սը կի րա կի օ րե րը ե րե խա նե րի հա մար ներ կա յա ցում ներ ա նի... Ու ես 
հա վա տա ցած եմ, որ ա մե նա շա տը հինգ տար վա ըն թաց քում  Կոն դը կա րող ա 
դառ նալ ա մե նա հե տաքր քիր տե ղե րից մե կը։

 Քա ղաք նե րը մեր լավ ապ րե լու ձգտման արդ յունքն են։ Ապ րել՝ իր բո լոր կոմ-
պո նենտ նե րով։ Իսկ ե թե մենք հա կա ռակ կող մից գանք՝ էն արդ յուն քը սար-



118

16 Մր ցույ թի գնա հա տող հանձ նա ժո ղո վում ներգ րավ ված են Կոն-
դից 3 բնա կիչ ներ։ Բայց դա ոչ մի կերպ չի կա րող հա մար վել բնա-
կիչ նե րի ուղ ղա կի մաս նակ ցութ յուն ու ներգ րավ վա ծութ յուն ի րենց 
բնա կե լի մրջա վայ րի բա րե փոխ ման գոր ծըն թա ցում։ 
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քենք ա ռանց բո վան դա կութ յան, կկանգ նենք էն խնդրի ա ռաջ, ո րը Եր ևա նը, 
մոտ հար յուր տա րի ա՝ շա րու նակ ու նի...  Միշտ կդե ֆոր մաց վի ու կփոխ վի մեր 
պատ կե րա ցում նե րից, ու դա մեզ ա նընդ հատ կներ վայ նաց նի։ Եր ևի  Կոն դը 
վեր ջին շանսն ա, որ մենք ու նենք էդ պես մի լավ էքս պե րի մենտ ա նե լու... Իմ 
կար ծի քով, նա խորդ բո լոր փոր ձե րը (նե րառ յալ թա ման յա նա կա նը34) մենք 
ձա խո ղել ենք։
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17 Ա.Ա-ի ա ռա ջար կած քայ լե րը (հա մա ռոտ) Կոն դի վե րա բեր յալ՝ 

1. Կոն դը պետք է շա րու նա կի մնալ որ պես բնա կե լի թա ղա մաս, 
որ պես Եր ևան քա ղա քի (դժբախ տա բար, ար դեն մնա ցած միա-
կը) ա մե նա հին շա րու նա կա կան բնա կա վայր: Սա պետք է շեշ տեմ, 
քա նի որ Կոն դի դե րը քա ղա քի կենտ րո նի կա ռուց ված քում, որ պես 
շա րու նա կա կան բնա կա վայր անհ նար է գե րագ նա հա տել :

2. Չ դառ նա հու շար ձան, թան գա րա նա յին հա մա լիր կամ որ ևէ 
նման բան: 

3. Չ պետք է ու նե նա մեկ կա ռու ցա պա տող (developer) կամ մեկ 
նա խա գիծ և նա խագ ծող: 

4. Քա ղա քա յին իշ խա նութ յուն նե րը պետք է դառ նան ամ բողջ 
թա ղա մա սին անհ րա ժեշտ են թա կա ռուց վացք նե րի և ծա ռա յութ-
յուն նե րի հիմ նա կան պատ վի րա տուն և գու ցե նաև կա պա լա ռուն:

5. Պետք է մշակ վի և  արդ յուն քում կա ռա վա րութ յան հա տուկ 
ո րոշ մամբ կարգ վի հի փո թե քա յին և շի նա րա րա կան ար տո նու-
թյուն նե րի փա թեթ, ո րը կխրա խու սի ան հա տա կան և փոքր կոո-
պե րա տիվ ձևա չա փով ի րա կա նաց վող կա ռու ցա պա տում նե րի ֆի-
նան սա վո րու մը, ա սել է՝ վար կե րի տրա մադ րու մը: 

6. Եր ևա նի գլխա վոր հա տա կագ ծում պետք է հստա կեց վեն Կոնդ 
թա ղա մա սի սահ ման նե րը և  ուր վագծ վեն տե սո ղա կան և պատ մա-
կան ազ դե ցութ յան պահ պան ման գո տի նե րը:

7. Պետք է մշակ վի և սահ ման վի կա ռու ցա պատ ման կա նո նա-
կար գը` հար կայ նութ յուն, կա ռու ցա պատ ման խտութ յուն, միջ թա-
ղա յին հան րա յին տա րածք նե րի մի նի մում չա փե րի ո րոշ մամբ, 
կա նա չա պատ ման պա հանջ նե րի և  այլ անհ րա ժեշտ տար րե րի 
նկա րագ րութ յամբ: Պետք է ա ռա ջարկ վի նա խընտ րե լի շի նա րա-
րա կան նյու թե րի և գու նա յին գամ մա նե րի ընտ րա նին:

8. Պետք է մշակ վեն նա խագ ծա յին և շի նա րա րա կան աշ խա-
տանք նե րի տրա մա բա նա կան փու լե րը, ին չը շի նաշ խա տանք-
նե րին զու գա հեռ կա պա հո վի թա ղի ա ռօր յա գոր ծա ռույթ նե րի, 
ե լու մու տի, սպա սարկ ման ան խա փան ըն թաց քը, ինչ պես նաև ար-
տա կարգ ի րա վի ճակ նե րում անհ րա ժեշտ է վա կո ւա ցիա յի ա պա հո-
վու մը: Այլ կերպ ա սած, ամ բողջ թա ղը չպետք է վե րած վի մի մեծ 
շինհ րա պա րա կի, այլ ա մեն ինչ պետք է կազ մա կերպ վի եր կա րա-
ժամ կետ հե ռան կա րով, ինչ պես ժա մա նա կին բնա կա նո րեն կա-
ռուց վել է Կոն դը:

9. Այդ նպա տա կին հաս նե լու հա մար անհ րա ժեշտ է մշա կել և  որ-
պես տար բե րակ ներ ան հատ և կո լեկ տիվ կա ռու ցա պա տող նե րին 
ա ռա ջա կել փոք րա ծա վալ կա ռու ցո ղա կան և շի նա րա րա կան ճկուն 
մե թոդ ներ, ո րոնք չեն պա հան ջում մեծ և ծանր տեխ նի կա յի կի րա-
ռում:

Յո թե րորդ և  ու թե րորդ կե տե րը պետք է կի րա ռել ներ կա յումս 
օգ տա գործ վող նա խագ ծա- հա տա կագ ծա յին ա ռա ջադ րան-
քի (ԱՊԶ-ի) փո խա րեն, իսկ նա խագ ծե րի հաս տա տու մը պետք է 
ի րա կա նաց նի քա ղա քա պե տա րա նի կազ մում հա տուկ ստեղծ ված 
մաս նա գի տա կան խոր հուր դը: 

Ամ բող ջա կան հոդ վա ծը տես այս տեղ՝ http://ouryerevan.
com/?p=1778։

http://ouryerevan.com/?p=1778
http://ouryerevan.com/?p=1778


121

Ա.Ա. (20.04.2021) 

 Բարև, Ս ևա դա ջան,

[...]

 Շատ հե տաքր քիր խո սակ ցութ յուն է ստաց վում, գո նե ինձ հա մար:

 Փոր ձեմ շա րու նա կել նույն մե թո դով՝ մի փո փո խութ յամբ, հա մա րա կա լել եմ 
քո գրած պա րագ րաֆ նե րը, քա նի որ ո րոշ պա րագ րաֆ նե րի մա սին գրե լու եմ 
միաս նա կան պա տաս խա նով:

Ու րեմն 2. և 4. կե տե րը առնչ վում են սե փա կա նութ յան - գույ քա թեր թի խնդրին. 
քո գրա ծից`

Ե լա կե տը չպի տի լի նի «փոխ հա տու ցու մը»։ Էդ բա ռի կի րա ռու մը, ինք նըս տին-
քյան նշա նա կում ա գույ քին տի րա նալ տի րոջ կամ քին հա կա ռակ ու փո խա րե նը 
ինչ-որ բան տալ...

Ե թե բնա կի չը ու նի սե փա կա նութ յան վկա յա կան գույ քա թեր թով, որ տեղ ի դեա-
լա կան դեպ քում նաև նշված է տան, գու ցե նաև հո ղա մա սի չա փե րը, ա պա 
ի րոք խոս քը փոխ հա տուց ման մա սին չի, այլ սե փա կա նութ յու նը վա ճա ռել-
գնե լու, որ պես ա զատ կամ քի դրսևո րում:

Իսկ նրանք, ով քեր չու նեն սե փա կա նութ յան վկա յա գիր, խնդի րը բար դա նում 
է:  Կամ պետք է ձևա կերպ վի ե ղա ծը, կամ կի րառ վի փոխ հա տուց ման ինչ-որ 
հան րո րեն ար դար մե թոդ:

 Սո վե տում դա գրան ցումն էր. այ սինքն, քա նի հո գի, քա նի ըն տա նիք և դ րան 
հա սա նե լիք բնա կա րան նե րի կազմ, քա նակ: Այս տեղ, կար ծում եմ, նոր բան 
չեմ ա սում:  Հի մա դու գնում ես ա վե լի խո րը և  ա ռաջ ես քա շում մի հրա շա լի 
միտք, ո րը կյան քի կո չե լու ի րա տե սութ յու նը պետք է հիմ նա վոր վի: Ո՞րն է դա:

 […]

Ես հաս կա նում եմ, որ շատ բնա կիչ նե րի հա մար ցան կա ցած «փոխ հա տու-
ցում» ա վե լի լավ ա, քան էն վի ճա կը, ո րում ի րենք հի մա ապ րում են։  Բայց դա՝ 
կար ճա ժամ կետ կտրված քում։  Բա ցի դա, բնա կիչ նե րը պար տա վոր չեն մտա-
ծել էդ հար ցադր ման պատ ճա ռով ստեղծ վող սոց յա լա կան, տնտե սա կան, 
մշա կու թա յին և  առ հա սա րակ քա ղա քա յին կուլ տու րա յի ու կա ռուց ված քի ա ղե-
տա լի հետ ևանք նե րի մա սին։  Դա ընտ րութ յուն նե րով պա տաս խա նատ վութ յուն 
ստանձ նած մար մին նե րի գործն ա։ 
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18 Այս գրութ յու նը ա վար տե լու պա հին դեռևս առ կա չէ պաշ տո նա-
կան տե ղե կատ վութ յուն մաս նա կից նե րի քա նա կի և  ա ռա ջին փու լը 
հաղ թա հա րած նա խագ ծե րի մա սին։ Գ նա հա տող հանձ նա ժո ղո վի 
վեր ջին նիս տը տե ղի է ու նե ցել 2021 թվա կա նի հու լի սի 30-ին։

19 Նա մա կագ րութ յան օ րե րին Հա յաս տա նում քա ղա քա կան ան կա-
յուն ի րա վի ճակ էր՝ պա տե րազ մում կրած պար տութ յան պատ ճա-
ռով։ Իշ խա նութ յան դիր քե րը դի տարկ վում էին բա վա կան թու լա-
ցած։ Նույ նիսկ ար տա հերթ ընտ րութ յուն նե րի հայ տա րա րու մից հե-
տո դեռևս ան հայտ էր ա պա գա կա ռա վա րութ յան կար գա վի ճա կը 
և, հետ ևա բար, բո լոր այն նա խագ ծե րի նը, ո րոնք նա խա ձեռ նել էր 
կա ռա վա րութ յու նը։

20 Ար թուր Մեսչ յան. ճար տա րա պետ, եր գա հան, Եր ևա նի գլխա վոր 
ճար տա րա պետ 1996-1997 և 2018-2020 թվա կան նե րին։

21 Եր ևա նի վեր ջին գլխա վոր ճար տա րա պետ Ար թուր Մեսչ յա նի 
հրա ժա րա կա նից հե տո քա ղա քա պե տա րա նում ո րո շում կա յաց-
վեց այդ հաս տի քի վե րաց ման վե րա բեր յալ։ Մի բան, որ տա րի ներ 
քննարկ վում էր մաս նա գետ նե րի և քա ղա քա ցիա կան հա սա րա-
կութ յան շրջա նակ նե րում։ Գլ խա վոր ճար տա րա պե տի գոր ծա-
ռույթ նե րի մի մա սը դրվեց քա ղա քա պե տի նո րան շա նակ խորհր-
դա կա նի վրա, բայց մեծ մա սամբ թա փուր մնա ցած հա մա կար գի 
փո խա րեն չստեղծ վեց ժա մա նա կա կից քա ղա քա յին մի ջա վայ րի 
կա ռա վար մա նը պի տա նի հա մա կարգ։ Ըստ քա ղա քա յին իշ խա-
նութ յան հա վաս տիա ցում նե րի, աշ խա տանք ներ են ըն թա նում 
այդ ուղ ղու թյամբ, բայց մինչ այժմ չկան հու սադ րող տե ղե կութ յուն-
ներ։
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Ե թե նույ նիսկ ըն դու նենք, որ բո լո րը ու նեն սե փա կա նութ յան վկա յա գիր և  գույ-
քա թերթ, ու րեմն ու նեն նաև ա զատ ի րա վունք դա ծա խե լու: Եվ ծա խե լը շու կա-
յով կար գա վոր վող խնդիր ա, գու ցէ չեն ծա խում գնա լու հա մար, այլ, ա սենք, 
ի րեն ցը մեծ ա, ծա խում են՝ հար ևա նի ա վե լի փոք րը գնեն, ո րը ի րենց ա վե լի 
հար մար ա: Իսկ հար ևանն էլ ծա խում ա, որ գնա գյու ղում ա վե լի մեծ հո ղա մաս 
գնի:  Սա՝ մեկ:

Եվ հե տո, դու ա սում ես, դա ի րենց գոր ծը չի, այլ քա ղա քա յին պատ կան մար-
մին նե րի: Այս հար ցը երկ կող մա նի ա: Իշ խա նութ յուն նե րը մե ղա վոր էին, երբ 
չէին թող նում որ ևէ շի նա րա րութ յուն`վե րա նո րո գում, բնա կա նոն բա րե լավ-
մամբ: Իսկ բնա կիչ ներն էլ մե ղա վոր են, որ չեն ձգտում կեն ցա ղա յին բա րե լավ-
ման:  Սա շատ հին պրոբ լեմ ա, ԱՍՎԱՅԵՆՉԻԿԻ35 մտա ծե լա կերպ, երբ ե ղած 
տա րած քի մեջ ա նընդ հատ շա տա նում ես, ո րի արդ յուն քում ա վե լի շատ բնա-
կա րան նե րի ակն կա լիք ու նես և  ոչ հա կա ռա կը, երբ նո րաս տեղծ ըն տա նի քը 
հե ռա նում է, որ պես զի բա րե լա վի կյան քը, ապ րի մարդ կա յին պայ ման նե րում: 
 Խոս քը  Կոն դի պայ ման նե րի մա սին չի, այլ ցան կա ցած, և  ըն տա նիք նե րը բնա-
կա նո րեն տա րան ջատ վում են, քա նի որ ա ճում են:  Սա  Հա յաս տա նում մեծ սո-
ցիա լա կան խնդիր ա` երբ ըն տա նի քի դի նա մի կան ոչ մի կերպ չի ար տա հայտ-
վում բնակ մա կե րե սի փո փո խութ յամբ:

Ս րա մա սին կա րե լի է եր կար խո սել, հար ցին մո տե նալ տար բեր կող մե րից:

Խն դիրն էն ա, որ  Կոն դը հան գուց ված ա՝ deadlocked. Եվ սո վո րա բար, նման 
տա րածք նե րը տար բեր պա տա հար նե րի պատ ճա ռով կամ շնոր հիվ են հան-
գու ցա լուծ վում: Աստ ված չա նի՝ մի մեծ հրդեհ ծա գի  Կոն դում: Չ խո սեմ հրդե հի 
տա րած ման մա սին, իսկ հրշեջ նե րը ո՞նց են մո տե նա լու օգ նութ յան հա մար36: 
Ու այս տե ղից թռնում եմ…

Իմ կար ծի քով, ա մե նա կար ևո րը, որ ո րո շա կի տա րի նե րի բնա կութ յան փաս-
տաթղ թեր ու նե ցող նե րը ստա նան սե փա կա նութ յան վկա յան ներ, թե կուզ ո րո-
շա կի վե րա պա հում նե րով: Դ րա նից հե տո կա րե լի է խո սել մարդ կանց սե փա-
կան նա խա ձեռ նութ յան է ներ գիան ակն կա լե լու մա սին: Ի րա կա նում, ինձ որ 
հարց նես, հի մա լավ կա նեն  Կոն դը հան գիստ թող նեն, ընդ հան րա պես չմո տե-
նան, միայն սե փա կա նութ յան հար ցը կար գա վո րեն, ինքն ի րեն կսկսվեն ներ-
քին շար ժում ներ: Ե թե  Կոն դը ու նի ներ քին պո տեն ցիալ, մի տե ղից կդրսևոր վի:

[...]

 Հար գանք նե րով՝

Ա րեգ

Հ.Գ.
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22 Ա լեք սանդր Թա ման յա նի գլխա վոր հա տա կագ ծում ուր վագըծ-
ված ոչ լայն փո ղո ցի նա խագ ծու մը և  ի րա կա նա ցու մը, ո րը պի տի 
կա պեր քա ղա քի կենտ րո նում գտնվող եր կու գլխա վոր հրա պա-
րակ նե րը, տաս նամ յակ ներ շա րու նակ քա ղա քա յին իշ խա նու-
թյուն նե րի և հատ կա պես ճար տա րա պետ նե րի ե րա զանք նե րի նա-
խա գիծն էր։ Ա ռա ջարկ վել էին բազ մա թիվ տար բե րակ ներ, ո րոնք 
երբ ևէ կյան քի չէին կոչ վել։ Հա յաս տա նի երկ րորդ նա խա գահ Քո-
չար յա նին իր ա ռա ջար կած տար բե րա կը ներ կա յաց նե լով, Եր ևա-
նի եր բեմ նի գլխա վոր ճար տա րա պե տը հա ջո ղեց ի րա կա նաց նել 
այն, ինչ չէր հա ջո ղել ոչ մի ճար տա րա պետ կամ քա ղա քա պետ 
սո վե տա կան ժա մա նա կաշր ջա նում։ Պո ղո տա յի ներդ րու մա յին և 
շի նա րա րա կան նա խա գի ծը ի րա կա նաց վեց մար դու ի րա վունք-
նե րի կո պիտ խախտ մամբ, օ րենք նե րի շրջանց մամբ, քա ղա քա յին 
զար գաց ման ու պլա նա վոր ման առն վազն՝ ան տես մամբ։ Չ նա յած 
այն հայ տա րար վում էր որ պես պե տութ յան մեծ ձեռք բե րում և շա-
հարկ վում քա ղա քա կան նկա տա ռում նե րով, բայց այն հիմ նա կա-
նում մարմ նա վո րում է Հա յաս տա նում ավ տո րի տար իշ խա նութ յան 
հաս տատ ման քա րա կերտ օ րի նա կը։

23 Հա սա րա կութ յան և պե տութ յան կա րիք նե րի հա մար սե փա կա-
նութ յան օ տար ման մա սին ՀՀ օ րեն քում նշվում է՝ «օ տար վող սե-
փա կա նութ յան դի մաց պետք է տրվի նախ նա կան հա մար ժեք 
փոխ հա տու ցում»։
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 Մի հատ սենց ֆիլմ կա – Vendemmia37։ 

 Սա եր ևի քեզ հայտ նի Ի տա լիա յում Cinque Terre National Park -ի մա սին է: Ե թե 
կար դաս  Վի քի պե դիա յում, ա մեն ինչ լավ ա թվում, բայց ե թե նա յես ֆիլ մը, 
կտխրես, թե ոնց հրա շա լի կազ մա կեր պած և սկ սած գոր ծի մեջ մի տաս տա-
րուց հե տո, երբ հա մար յա լքված շրջա նը վե րա ծաղ կում է, հայտն վում են պու-
զա տի ներ38, ո րոնք կազ մա կեր պիչ նե րի գլխին գործ են կա րում ու ձեռ նե րից 
առ նում: Իսկ մի տա րի հե տո մի մեծ սե լավ հա մար յա լրիվ ա վե րում է ա հա գին 
մա սեր ու ամ բող ջը ք*ք մեջ ա լի նում:

 Մի խոս քով, չգի տես՝ ո՞րն ա ճիշտ. օգ նե՞ լը, թե՞ թող նես ի րա մա հով մեռ նի, ե թե 
ապ րե լու նոր ձևեր չեն հնար վում…

Ա.Ա. (20.04.2021) 

 Հա, Ս ևա դա ջան։

 Մի բան ա վե լաց նեմ: Եր ևի կմտա ծես, թե շատ եմ կար ևո րում սե փա կա նու-
թյան փաս տը՝ ի րա վա բա նա կան կամ թղթա բա նա կան ա ռու մով:
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24 Ճարտարապետական նախագիծ։

25 Ձի զայ ներ՝ անգ լե րեն Designer (ձևա վո րող, ո ճա բան) բա ռի՝ ռու-
սե րեն հնչո ղութ յամբ տար բե րա կը, որ պի սի գոր ծա ծութ յու նը հա յե-
րե նում հեգ նա կան հնչե րանգ ու նի։ Օգ տա գործ վում է ոչ ո րակ յալ 
ձևա վո րող նե րին/ո ճա բան նե րին նկա րագ րե լու հա մար։

26 Այս տեղ քա ղա քա շի նութ յուն բա ռը՝ շատ նեղ ի մաս տով, կա ռու-
ցա պատ ման և  են թա կա ռուց վածք նե րի կա ռա վար ման տե սան-
կյու նից. քաղաքայինպլանավորում:
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Ի հար կե, դա կապ ված է իմ՝ Ա մե րի կա յում ապ րե լու փոր ձի հետ, բայց ոչ որ պես 
կլո նա վոր ված ճշմար տութ յուն:

Ե թե դի տել ես, անց յալ տա րի սե փա կան գույ քի հարկ ման խնդրի շուրջ  Պետ-
րո սի39 մոտ հա վաք վել էին նաև  Մար կը Գ րի գոր յան40 և  Վի գե նը Ս տե փան յան41:

 Սա բո ղո քում էր, թե ծնող նե րիցս մեծ բնա կա րան եմ ժա ռան գել հենց ա մե-
նա կենտ րո նում և  ես հի մա թո շա կա ռու եմ. բա հար կը ո՞նց եմ տա լու42:  Շատ 
ծի ծա ղե լի ու տխուր էր: Ինչ ևէ:

Ե թե  Կոն դի բնա կիչ նե րի սե փա կա նութ յան թուղ թը ձևա կեր պեն, ա ռանց ոչինչ 
ա նե լու կա րող են մյուս տա րի գույ քա հարկ պա հել:

 Չեմ ծաղ րում, հենց սա մար դուն տե ղից շար ժե լու ու ժե րից մեկն է. կա՛մ մի բան 
ձեռ նար կում ես, քո սե փա կա նութ յան ի րա վուն քով և  ե կա մու տով ա պա հո վում 
ըն տա նիքդ, կա՛մ վա ճա ռում ես ու րի շին, ո րը կկա րո ղա մի բան ձեռ նար կել:

 Սա շղթա յա կան ռեակ ցիա յի ուժ ու նի՝ սե փա կա նիդ գի տակ ցում, դրա նից բխող 
պար տա վո րութ յուն նե րով և  ա ռա վե լութ յուն նե րով:

ԱԱ

Ս.Պ. (24.04.2021)

Ա րեգ ջան,

ա ռա ջի նը ա սեմ, որ էս զրույց նա մա կագ րութ յու նը ինձ էլ ա շատ հե տաքր քիր 
ու հա ճե լի...  Հատ կա պես, որ ինձ հա մար մտքերս գրա վոր շա րադ րե լը միշտ 
հեշտ չի... Ու էս պես ես ինչ-որ կերպ պահ պա նում եմ դրանք...  Գու ցե մի օր 
պետք լի նի43։
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27 Օ րի նակ նե րը բեր ված են այն քա ղաք նե րից, ո րոնք ան ձամբ այ-
ցե լել է նա մա կա գի րը։ Վս տա հա բար, կան բազ մա թիվ այլ ցայ տուն 
օ րի նակ ներ։

28 Վար շա վա յի « Հին Քա ղաք» կամ Stare Miasto, ո րը երկր րորդ հա-
մաշ խար հա յին պա տե րազ մի ժա մա նակ հա մար յա հիմ նա հա տակ 
կոր ծան վել էր և վե րա կա ռուց վել պա տե րազ մի ա վար տից հե տո։ 
Այն ՅՈՒՆԵՍԿՕ-ի Հա մաշ խար հա յին Ժա ռան գութ յան ցան կում է 
գրանց վել 1980 թվա կա նին։

29 Մար- Մի խա յե լը Բեյ րու թի հյու սիս-ար ևել քում գտնվող հին 
թա ղա մա սե րից է։ Լի բա նա նի ներ քին պա տե րազ մի ժա մա նակ 
խիստ վնաս ված ու այ նու հետ ոչ բա րե կարգ մնա ցած թա ղա մա սը 
2010-ա կան նե րին վե րա կեն դա նաց ման ինք նա բուխ գոր ծըն թա-
ցից հե տո դար ձավ Բեյ րու թի ա մե նա բա նուկ ու աշ խույժ թա ղա մա-
սե րից մե կը։

30 Prestigious՝ հար գի, հե ղի նա կա վոր։ Փո խառ ված է ռու սե րե նից, 
հա յե րե նում՝ խո սակ ցա կան։

31 Եր ևա նի Հա րավ-արևմտ յան թա ղա մա սը քա ղա քա յին խո սակ-
ցա կա նում ան վան վում է Բանգ լա դեշ։

32 ԱՄՆ Կա լի ֆոռ նիա նա հան գում գտնվող Գ լեն դեյլ քա ղա քը 
(Glendale, CA), ո րը հայտ նի է իր մեծ հայ կա կան հա մայն քով։ ԱՄՆ 
տե ղա փոխ վող հա յե րի նա խընտ րե լի հանգր վա նը։

33 Gentrification՝ ջենթ րի ֆի կա ցիա։
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 Սե փա կա նութ յան վե րա բեր յալ էս շեշ տադ րու մը ես ամ բող ջո վին հաս կա նում 
եմ ու կի սում եմ։ Ի րա կա նում ես ինքս ինձ հա մա րում եմ Smith44-յան կապի
տալիստ... Իմ կար ծի քով, սե փա կա նութ յան ի րա վուն քը և դ րա ա զատ և  օ րի-
նա կան տնօ րի նու մը մեր ընդ հա նուր քա ղա քակր թութ յան ա մե նա մեծ ձեռք-
բե րում նե րից ա... Եվ էդ ի րա վուն քը ու րա նա լը բե րում ա մեծ խնդիր ներ...  Կո-
պիտ ա սած՝ էն, ինչ ե ղավ  Սո վե տա կան  Միութ յան հետ։ Ես հա վա տա ցած եմ, 
որ Եր ևա նի, էս պես կոչ ված՝  Թա ման յա նա կան պլա նի ձևա խե ղու մը և  ա պա գա 
ան կա ռա վա րե լիութ յու նը մեծ մա սամբ արդ յունքն ա սե փա կա նութ յան բա ցը 
լրաց նե լու կա րի քից ել նե լով քա ղա քա ցի նե րի գոր ծու նեութ յուն նե րի։ ( Մի քիչ 
խու ճուճ ստաց վեց, չգի տեմ՝ հաս կա նա լի՞ էր, թե չէ)։

 Հի մա վե րա դառ նանք  Կոն դին։  Կոն դում հա մար յա բո լո րը ու նեն սե փա կա-
նութ յան վկա յա կան ներ, և  հի մա էլ ինչ-որ շտկում ներ են ա նում դրան ցում, ու 
բնա կիչ նե րը բա վա կա նին ու րախ են էդ փաս տից... ԲԱՅՑ...  Մի պրոբ լեմ կա։ 
 Կոն դում սե փա կա նութ յու նը չու նի շու կա յա կան գին։ Այ սինքն, մար դը չի կա-
րող ի րա հո ղը իր ցան կութ յամբ ծա խի ու գնա ու րիշ տեղ...  Նույ նիսկ որ պես 
հող դժվար կա րո ղա նա գնորդ գտնի, ու ե թե վա ճառ վի էլ, դա բա վա րար չի 
լի նի նույ նիսկ ծայ րա մա սում մի հատ պու ճուր բնա կա րան գնե լու հա մար։ Դ րա 
պատ ճառն էլ, ինչ պես նա խորդ նա մա կում գրել էի, իմ կար ծի քով, քա ղա քի 
զար գա ցու մից դուրս մնա ցած վի ճակն ա։  Դու ի հար կե ճիշտ ես... Ի րա վի ճա կի 
շատ կտրուկ փո փո խութ յու նը էդ փա կու ղին կբա ցի... և, ա յո, հույս ու նենք, որ 
դա բնա կան ա ղե տը չի լի նի։  Բայց շատ հեշ տութ յամբ կա րող ա լի նի անբնա
կան մտած ված ա ղե տը...  Նույն բա նը, որ Հ յու սի սա յին պո ղո տա յում կա տար-
վեց, նույն բա նը, որ  Ֆիր դու սում ա հի մա կա տար վում։ Դ րանք հա մար յա նույն-
քան կտրուկ և  նույն քան ա ղե տա լի45 ի րա վի ճա կի փոո խութ յուն են, ինչ որ մեծ 
հրդե հը կամ երկ րա շար ժի պատ ճա ռով ա վե րա ծութ յու նը։

 Տա րի ներ ա ռաջ ես ու ըն կեր ներս մի փոք րիկ ցու ցադ րութ յուն/ակ ցիա էինք 
ա րել Գ յում րիի բիե նա լեի46 ժա մա նակ, ու գլխա վոր գա ղա փա րը նրա նում էր, 
որ երկ րա շար ժը փո խել էի քա ղա քի տրա մա բա նա կան ու եր կա րատև47 հյուս-
ված քը, քա ղա քում հայտն վել էին անստատուս տա րածք ներ։ Իսկ ժա մա նա կի 
ըն թաց քում (դա եր ևի երկ րա շար ժից ար դեն մի 14-15 տա րի հե տո էր) էդ տա-
րածք նե րը ձեռք էին բե րել ոչ պաշ տո նա կան ստա տուս...  Մեր ա սա ծը նա էր, 
որ քա ղա քի բուժման հա մար անհ րա ժեշտ էր, որ էդ ստա տու սը օ րի նա կա նաց-
վի ու փաս տագր վի։  Դա կբե րեր քա ղա քի վե րա կեն դա նաց մա նը ու մարդ կանց 
մո տի վա ցիա կլի ներ վե րա կանգ նել48 ա ղե տա լի վի ճա կում գտնվող ի րենց մի-
ջա վայ րը։  Հի մա հա մար յա նույն բա նը պի տի ար վի  Կոն դում...  Մի մա սը ար-
դեն ար ված ա...  Կոն դի «ան-ստա տուս» վի ճա կը պատ րաստ ա ի րա վա կան 
ձևա կերպ ման։ 



130

34 Թամանյանական Երևան է ան վան վում Եր ևա նի՝ Ա լեք սանդր 
Թա ման յա նի մշա կած գլխա վոր հա տա կագ ծին (1921-23 թվա-
կան ներ) և դ րա ի րա կա նաց ված հատ վա ծին հղում ա նե լիս։ Թա-
ման յա նի նա խա գի ծը կա րե լի է հա մա րել ու տո պիս տա կան և  
ի դեա լիս տա կան, ո րը պի տի ան ճա նա չե լիո րեն վե րա փո խեր Երե-
վա նի կեր պա րը։ Պատ մա կա նո րեն և  օր գա նա պես ձևա վոր ված 
քա ղա քա յին հյուս ված քին հա կադ րող կանոնակարգված փո ղո-
ցա յին ցան ցը ար դեն 19-րդ դա րի վեր ջին մաս նա կիո րեն պար
տադրվել էր քա ղա քին, բայց ա վան դա կան հյուս ված քը դեռևս 
զբա ղեց նում էր քա ղա քի մեծ մա սը։ Թա ման յա նի հա տա կագ ծի 
հիմ նա կան փո ղո ցա յին ցան ցը հիմն ված էր այդ կա նո նա կարգ-
ված ուր վագ ծի վրա, և հա մար յա ամ բող ջութ յամբ ան տես ված էր 
գո յութ յուն ու նե ցող օր գա նա կան հյուս ված քը։ Թա ման յա նի մա հից 
հե տո գլխա վոր հա տա կագ ծի ի րա կա նա ցու մը շեղ վեց իր մաք-
րախն դիր ու ղուց՝ ժա մա նա կի հետ պա հանջ նե րի, քա ղա քա կան 
փո փո խութ յուն նե րի և պա տաս խա նա տու քա ղա քա շի նա րար նե րի 
ան հա տա կան տե սա կետ նե րի, ինչ պես նաև ի րենց պա հանջ նե-
րից ել նե լով, բայց և՝ ժա մա նա կի օ րենք նե րին դեմ քա ղա քա ցի-
նե րի քա ղա քա շի նա կան գոր ծու նեութ յուն նե րի պատ ճա ռով։ Իսկ 
հին՝ 17-19-րդ դա րե րի օր գա նա կան հյուս ված քը շա րու նա կեց իր 
թաքն ված գո յութ յու նը պահ պա նել մինչ մեր օ րե րը։ Թա ման յա նա-
կան ու տո պիս տա կան և պու րիս տա կան փոր ձա ռութ յու նը կա րե լի է 
հա մա րել ձա խո ղած, բայց միև նույն ժա մա նակ, շատ ար ժե քա վոր 
ժա ռան գութ յուն, ո րը հա վա նա բար, շու տով կա րող է նաև վտանգ-
ված լի նել։

35 Հարմարվող. ռուսերեն արմատից ու ածանցից առաջացած 
ժարգոնային բառ։

36 Այդ հար ցը Կոն դը վե րա փո խե լու և  ոչ թե պահ պա նե լու կողմ-
նա կից նե րի հիմ նա կան պատ ճա ռա բա նութ յուն նե րից է։ Ն րանք 
կար ծում են, թե հրշեջ և շ տապ օգ նութ յան մե քե նա նե րը միակն են 
ամ բողջ անվ տան գութ յան և  ա ռող ջա պա հութ յան գոր ծի քա կազ-
մե րից, և չեն պատ կե րաց նում, որ կա րող են լի նել այլ հա տուկ գոր-
ծիք ներ պատ մա կա նո րեն ձևա վոր ված քա ղա քա յին մի ջա վայ րի 
հա մար։ 

37 Vendemmia, 2012 ԱՄՆ, ռեժ. Շա րոն Բոքլ (Sharon Boeckle) և 
Ք րիս թա Լի Ո ւել լեր (Krista Lee Weller)։
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 Մի բան էլ՝ գույ քա հար կի մա սին...  Դու շատ ճիշտ ես, գույ քա հար կը քա ղա քի 
ֆի զի կակ ան կա ռա վար ման հա մար ա մե նաազ դե ցիկ գոր ծիք նե րից կա րող ա 
լի նել։  Սար հա տը49, երբ  Կա դաստ րը ղե կա վա րում էր, ու ներ շատ հե տաքր քիր 
օ րենսդ րա կան նա խա ձեռ նութ յուն գույ քա հար կի տրա մա բա նա կան ա ճի ու 
կի րառ ման հա մար50։  Բայց, դժբախ տա բար, ի րեն թույլ չտվե ցին դա ա վար-
տին հասց նի... Իմ կար ծի քով, հատ կա պես էն պատ ճա ռով, որ դա թույլ չէր 
տա լու կա ռա վա րութ յա նը  Ֆիր դու սի ու նման նա խագ ծեր ի րա կա նաց նել։  Վեր-
ջում,  Սար հա տի հրա ժա րա կա նից հե տո ըն դուն վեց մի օ րենք51, ո րը կի սատ-
պռատ մի բան է, ու մեզ հի մա լի քը նոր խնդիր նե րի ա ռաջ ա կանգ նեց նե լու։ Ես 
շատ ման րա մասն չգի տեմ, բայց ինչ քան հաս կա ցա, ըն դա մե նը գույ քա հարկն 
են բարձ րաց րել՝ ա ռանց հաշ վի առ նե լու ի րա պո տեն ցիալ հնա րա վո րութ յուն-
նե րը քա ղա քի զար գաց ման հա մար։ Իսկ քա ղա քա պե տա րա նը լրիվ ան զոր ա 
նման օ րենսդ րա կան նա խա ձեռ նութ յուն նե րում ազ դե ցութ յուն ու նե նա լու մեջ։ 
 Նույ նիսկ չեն կա րո ղա նում կա ռա վա րութ յա նը հա մո զել մի ո րո շում52 չե ղար կել, 
ո րով ա նօ րի նա կան կա ռու ցա պա տու մը կա րո ղա նան վե րահս կել։  Դա էն դեպ-
քում, որ քա ղա քա յին և  կենտ րո նա կան իշ խա նութ յու նը նույն կու սակ ցութ յունն 
ա ղե կա վա րում։  Պատ կե րաց նում եմ, ե թե օ րե րից մի օր էն պես ստաց վի, որ 
տար բեր ճամ բար ներ լի նեն էդ տեղ, ինչ ան դուր ու ոչ կա ռու ցո ղա կան վի ճա-
կում ենք հայտն վե լու... 

Ինչ ևէ... 

[...]

Ս ևա դա

Ա.Ա. (02.05.2021)

Ող ջույն, Ս ևա դա ջան,

[...]

ի րոք շատ հե տաքր քիր զրույց-խո սակ ցութ յուն ստաց վեց, և  ա հա գին հե տաքր քիր 
բա ներ են պարզ վում:

 Դե  Թա ման յա նա կան քա ղա քի ձևա խե ղու մը եր կու հիմ նա կան է տապ ու նի՝



132

38 Ռու սե րե նից թարգ մա նա բար՝ ցմփոր։ Հա յե րե նում՝ ժար գո նա-
յին. ուն ևոր անձ, հա ճախ ա նօ րի նա կան մի ջոց նե րով հարս տա ցած 
մարդ, որն ան հար գա լից վե րա բեր մունք է դրսևո րում ըն դուն ված 
սո ցիա լա կան նոր մե րի նկատ մամբ կամ ի րեն հա մա րում օ րեն քից 
վեր։

39 Պետ րոս Ղա զար յան. հան րութ յա նը հայտ նի լրագ րող, հա ղոր-
դա վար։ Հան րա յին հե ռուս տաըն կե րութ յան լրատ վա կան ծա ռա-
յութ յան նախ կին տնօ րեն։

40 Մարկ Գ րի գոր յան. լրագ րող, ներ կա յումս Հա յաս տա նի ճար տա-
րա պե տութ յան թան գա րան-ինս տի տու տի տնօ րեն, Եր ևա նի նախ-
կին գլխա վոր ճար տա րա պետ Մարկ Գ րի գոր յա նի թո ռը։

41 Վի գեն Ս տե փան յան, դե րա սան, բե մադ րիչ (1952-2021)։

42 2020 թվա կա նին օ րենսդ րա կան փո փո խութ յուն ներ կա տար վե-
ցին գույ քա հար կի գնա հատ ման հա մա կար գում, ին չի արդ յուն քում 
գույ քա հար կի կտրուկ աճ է ակն կալ վում։

43 Նա մա կագ րութ յան ժա մա նակ դեռ այս հրա տա րա կութ յան մա-
սին ո րո շում չկար։

44 Ա դամ Ս միթ (Adam Smith), 18-րդ դա րի շոտ լան դա ցի փի լի սո-
փա, բա րո յա գետ և տն տե սա գետ, հա մար վում է կա պի տա լիզ մի 
տե սութ յան հայ րե րից:

45 Ջեյն Ջեյ քոբ սը (Jane Jacobs) իր հան րա հայտ «Ա մե րիկ յան մեծ 
քա ղաք նե րի մա հը և կ յան քը» (The Death and Life of Great American 
Cities) գրքում, նման մեծ ներդ րու մա յին փո փո խութ յուն նե րի ազ-
դե ցութ յու նը թա ղա մաս նե րի ու քա ղաք նե րի վրա ան վա նում է կա
տակլիզմիկ (cataclysmic)՝ խոր տա կիչ կամ ա վե րիչ։ Նա օ րի նակ-
ներ է ներ կա յաց նում, թե ինչ պես Ն յու- Յոր քում 1950-ա կան նե րից 
սկսված քա ղա քա յին մի ջա վայ րի «բա րե լավ ման» նպա տա կով 
մեծ ներդ րու մա յին ծրագ րերն ա ղե տա լի ազ դե ցութ յուն ու նե ցան 
քա ղա քի կեն սու նա կութ յան և բազ մա զա նութ յան վրա։ Օ րի նակ նե-
րը զար մա նա լիո րեն շատ նման են մեզ քաջ ծա նոթ Հ յու սի սա յին 
պո ղո տա յի և Ֆիր դու սի թա ղա մա սի ներդ րու մա յին ծրագ րե րին և 
դ րանց հետ ևանք նե րին։
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1.  Ջիմ  Թո րոս յան, Է դիկ  Պապ յան,  Գուր գեն  Մու շեղ յան53. երբ սկսե ցին կա ռու-
ցա պա տել, պա րագ ծա յին թա ղա մա սե րի ներ քին տա րած քը 9-12-16 հար կա-
նի նե րով քա ղա քը մի լիո նա նոց քա ղաք դարձ նե լու ծրա գի րը, որ տեղ սկսե ցին 
նաև ան հա տա կան գա րաժ նե րի և  այլ թույլտ վութ յուն ներ ծա խել։

2.  Նա րեկ  Սարգս յան, ա րան քում՝  Սամ վել  Դա նիել յան54, կրկին  Նա րեկ, ո րի 
մա սին ա մեն ինչ պարզ է, էլ չա սեմ։

Ինչ վե րա բե րում ա քո ա սած` սե փա կա նութ յան բա ցը լրաց նե լու կա րի քից 
ել նե լով քա ղա քա ցի նե րի գոր ծու նեութ յուն նե րին, ին չը  Սո վե տում կոչ վում էր 
անօրինական, իսկ հի մա, չգի տես ին չու, կո չում են ինքնակամ:  Կար ծես մար-
դը պետք է ու րի շի կամ քով իր հա մար բան սար քի: Այդ ա ռու մով նույ նիսկ այս-
օր անօրինականը ա վե լի ճիշտ է ար տա հայ տում ի րա վի ճա կը:  Կա ռուց ված 
ինչ-որ բան, ո րը հաս տատ ված նա խա գիծ չու նի:

 Կոն դի սե փա կա նութ յան վկա յա կան նե րի հա մար շատ ու րախ եմ, որ այդ պես է: 

Ե թե տե սա կա նո րեն ըն դու նենք, որ ա մեն հո ղակ տոր ու նի շու կա յա կան ինչ-
ինչ ար ժեք:  Հի մա դու ա սում ես, թե ո րոշ հո ղակ տոր ներ չու նեն նույ նիսկ այն-
պի սի ար ժեք, որ ե թե վա ճա ռեն, կկա րո ղա նան ծայ րա մա սում բնա կա րան առ-
նել: Իսկ մի հե ծա նիվ կամ հին մե քե նա կա րո՞ղ են գնել: Ու րեմն, դա է գի նը:  Թե 
ինչ քա նով է դա ա նար դար, ու րիշ խնդիր է:

ՆՅ զո նին գը մի կա նոն ու նի55, ո րը ա սում է, որ ա մե նա փոքր հո ղակ տո րը պետք 
է ու նե նա առն վազն 1700 square feet մա կե րես and 18 Feet ճա կա տա յին լայնք: 
 Դա մետ րե րով մո տա վո րա պես 6 մ  լայն քով 170 քմ  հո ղակ տոր է:  Սա նշա նա-
կում է, որ ե թե մե կը ու զում է նոր տուն կա ռու ցել, ա պա հո ղա մա սը պետք է ու-
նե նա այս մի նի մում տվյալ նե րը:

Իսկ ե թե ար դեն կա ռուց ված է, ա պա կոչ վում է non-complying, և  կա րող է մնալ 
հա վերժ, քա նի դեռ նոր տուն չեն կա ռու ցի:  Սա նշա նա կում է, որ կա նո նը փա-
կում է ճա նա պար հը, ո րով հո ղա տե րը կա րող է վա ճա ռել մեկ ու րի շի՝ նոր շենք 
սար քե լու նպա տա կով:

 Կամ ա սենք, հո ղա մա սը պետք է ու նե նա փո ղո ցին հա րող ճա կա տա յին սահ-
ման: Ե թե ու շա դիր նա յենք,  Կոն դում կան հո ղակ տոր ներ, ո րոնք ոչ մի ըն հա-
նուր սահ ման չու նեն փո ղո ցի հետ, ին չը ևս non-complying վի ճակ է:

Ու նմա նա տիպ դա սա վո րութ յուն կամ չա փեր ու նե ցող հո ղա մա սե րի գո յու-
թյու նը ի վեր ջո բե րե լու է մի վի ճա կի, որ սե փա կա նա տե րը ստիպ ված է լի նե լու 
ծա խել կամ միա վո րել հար ևա նի հո ղա մա սին, որ պես զի արդ յուն քում ստաց վի 
ար դեն compliant հո ղակ տոր՝ նոր շենք սար քե լու հա մար:

Ն մա նա տիպ հո ղա մա սե րի օգ տա գործ ման ու րիշ ի՞նչ ձև  կա րե լի ա ա ռա ջար-
կել` ա սենք, օ րի նակ վրա յի տու նը քան դե լու ու տե ղը այ գի տնկե լու հա մար:

 Սա ին չու եմ պատ մում, ո րով հետև, ե թե  Կոն դում ըն դուն վի իմ ա սած կա նո-
նա կար գը, ա պա ո րոշ non-complying հո ղակ տոր ներ կամ կմիա վոր վեն ա վե-
լի մեծ կտոր նե րի, կամ կդառ նան ա զատ տա րա ծութ յուն ներ, գու ցեև՝ այ գի: 
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46 Ժա մա նա կա կից ար վես տի՝ եր կու տա րին մեկ անց կաց վող մի-
ջազ գա յին ցու ցա հան դես/փա ռա տոն, ո րը տե ղի էր ու նե նում 
Գ յում րի քա ղա քում (հիմ նադր վել է 1998 թ.)։

47 Ն կա տի ու նի բնա կա նոն, կամ օր գա նա կան, հար յու րամ յակ նե րի 
ըն թաց քում պատ մա կա նո րեն ա ռա ջա ցած հյուս ված քը։

48 Բա րե լա վել։

49 Սար հատ Պետ րոս յան,. ճար տա րա պետ, քա ղա քա յին-պլա նա-
վո րող, ՀՀ Կա դաստ րի կո մի տեի ղե կա վար 2018-2019 թվա կան-
նե րին։

50 Խոս քը ան շարժ գույ քի գնա հատ ման տրա մա բա նութ յան և մե-
թո դա բա նութ յան, շու կա յա կան և կա դաստ րա յին գնի հա մա պա-
տաս խա նեց ման մա սին է։ Այս գրութ յան հե ղի նա կը հայտ նում է իր 
անձ նա կան տպա վո րութ յուն նե րը այդ գոր ծըն թա ցի և  օ րենսդ րա-
կան ակ տե րի մա սին, ու դա չի կա րե լի հա մա րել մաս նա գի տա կան 
տե սա կետ։

51 «Ան շարժ գույ քի հար կով հարկ ման նպա տա կով ան շարժ գույ քի 
շու կա յա կան ար ժե քին մո տարկ ված կա դաստ րա յին գնա հատ ման 
կար գը սահ մա նե լու մա սին» ՀՀ Օ րենք, ըն դուն վել է 2019 թվա կա-
նի դեկ տեմ բե րին։
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Ա սենք, ե թե քա ղա քը դրանք նպա տա կա յին գնի և  վե րա ծի ե րե խա նե րի խա-
ղահ րա պա րակ նե րի կամ նստե լու փոք րիկ այ գի-պու րակ նե րի:

 Զո նին գը գոր ծիք է, ո րը կար գա վո րում է կա ռու ցա պատ ման pattern հյուս ված-
քը տա րած քի չա փից բխող սահ մա նա փա կում նե րով:  Միև նույն ժա մա նակ, դա 
հենց կար ծես տե ղի յու րա հատ կութ յու նը շա րու նա կե լու, ժա ռան գե լու ի մաստն 
ու հրա մա յա կանն ա: Ու ան կախ նրա նից, թե նոր կա ռուց վող տու նը ինչ ո ճի 
կլի նի, նա ար դեն իր մեջ կրում և  փո խան ցում ա տե ղի ու ժա մա նա կի կնի քը:

Ու սա ա հիմ նա կան պատ ճառ նե րից մե կը, որ  Ֆիր դու սի սկզբուն քով նա-
խագծ ված կա ռու ցա պա տում նե րը սկզբուն քո րեն հա կա քա ղա քա յին են: 
Ի րենք ի րենց իսկ բնույ թով ժա մա նա կից և  կոն տեքս տից դուրս են:  Կար ծես 
այլ մո լո րա կա յին լի նեն կամ անց յա լից ե կած օ տար ուր վա կան ներ: Վս տահ 
եմ, որ տե սել ես ի րենց՝ լո տե րով հա տա կա գիծ սխե ման, դրանք կար ված են 
ար դեն նա խագծ ված շեն քե րի ուր վագ ծե րին հա մա պա տաս խան: Այ սինքն, 
փո խա նակ հո ղա մա սը թե լադ րի նա խագ ծի ֆոր ման, շենքն ա թե լադ րում, թե 
հո ղա մա սը ինչ տեսք ու նե նա:  Դե հի մա պատ կե րաց րու, որ հո ղա մա սե րը բա-
ժան ված-վա ճառ ված են, մեկ էլ, ա սենք՝ սե փա կա նա տե րե րից մե կը, Աստ ված 
չա նի, ին ֆարկ տից մա հա նում ա, ու էս մար դու ա վե լի պռադ վի նու տի տղան 
կամ աղ ջի կը, ո րը պի տի շա րու նա կի հոր գոր ծը, ա սում ա՝ ստոպ, ես սենց շենք 
չեմ ու զում: Ես ու րիշ տի պի և  ու րիշ բա նի հա մար եմ ու զում շենք կա ռու ցել: Ու 
բնա կա նա բար, ճար տա րա պե տը պի տի սկսի բա ցատ րել, հա մո զել, որ սա 
միաս նա կան գա ղա փա րով ա, ֆլան ֆստան…, բայց ի րա կա նում ու րիշ շենք 
վե րա նա խագ ծե լը էդ քան էլ հեշտ չի, քա նի որ էդ ա պուշ ֆոր մա յի հո ղա մա-
սի վրա ա զատ չես: Այ սինքն, էս մարդ կանց իբր թե հո ղա մաս են ծա խել, բայց 
ի րա կա նում ար դեն պատ րաս տի գա ղա փարն են սա ղաց րել վրա նե րը, և  ին քը՝ 
որ պես հո ղի և  փո ղի տեր, ոչ մի ընտ րութ յան ա զա տութ յուն էլ չու նի:

Այ, սենց մա զա լու բա ներ:

 Ճիշտն ա սած, սրա մա սին ժա մա նա կին մի հոդ ված էի սկսել, բայց դե ուր բա-
թը շա բա թից շուտ ե կավ:

 Դեռ այս քանն եմ մտա ծում:

Մ նա ցա ծի մա սին՝ հա ջոր դիվ:

 Լավ կաց։

Ա րեգ
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52 «Ինք նա կամ կա ռույց նե րի օ րի նա կա նաց ման և տ նօ րին ման 
մա սին» ՀՀ Կա ռա վա րութ յան ո րո շում, N 912-Ն, 18 մա յիս 2006 
թվա կան։ Վեր ջին ե րեք տա րի նե րի ըն թաց քում Եր ևա նի քա ղա քա-
պե տա րա նը բազ միցս դի մել է կա ռա վա րութ յա նը՝ ո րո շու մը հետ 
կան չե լու խնդրան քով, ին չի շնոր հիվ քա ղա քա պե տա րա նը ա ռա-
վել ա մուր դիր քեր կու նե նար ա պօ րի նի շի նա րա րութ յան դեմ պայ-
քա րե լու հա մար, սա կայն մինչ այժմ կա ռա վա րութ յան այդ ո րո շու-
մը ու ժի մեջ է։ 

 

 

53 Եր ևա նի գլխա վոր ճար տա րա պետ ներ Է դո ւարդ Պապ յան 
(1964-1971թթ.), Ջիմ Թո րոս յան (1971-1982թթ.), Գուր գեն Մու-
շեղ յան (1982-1990 թթ.)։ 

54 Ճար տա րա պետ. Եր ևա նի գլխա վոր ճար տա րա պետ՝ 2004-2011 
թվա կան նե րին։ 

55 New York City Zoning Resolution, Article II – Residence District 
Regulations, Chapter 3 – Residential Bulk Regulations in Residence 
Districts, 23-32 - Minimum Lot Area or Lot Width for Residences 
(AS OF JUN 30, 2021). ( Նյու Յորք քաղաքի գոտևորման մասին 
բանաձև, հոդված 2, գլուխ 3, 2021թ. հունիսի 30-դրությամբ) 
https://zr.planning.nyc.gov/article-ii/chapter-3/23-32 ։

https://zr.planning.nyc.gov/article-ii/chapter-3/23-32


137

To Continue... About Kond

Correspondence between architects 
Areg Asatryan (A.A.) 

and Sevada Petrossian (S.P.), 
April-May 2021

Preface

For almost two decades, the question of Kond district has been occupying the minds 
of the participants of herein recounted correspondence and their colleagues. An 
almost endless stream of discussions, debates, texts, proposals has been produced 
throughout these years. The occasional government initiative around Kond elicits 
another wave of endless discussions and debates. 

For the most part, these debates and discussions have been taking place in a non-
public setting and rarely go beyond the circle of peers and fellow colleagues. Perhaps 
that is one of the reasons why the question of Kond remains to be a question. The 
wider public is not a party to this discourse. Neither are the state and local authorities 
whose duty it is to leverage their power to tackle the issue. 

Initially there was no intention of publishing this correspondence. Similar to most 
other discussions, it would have remained within the fellow circles, had it not been 
for the invitation by the professional editor of the Alt_urban publication, Sarhat 
Petrosyan. The correspondence is presented herein almost in full, preserving the 
colloquial tone of the letters. 

The exchange of thoughts presented here may seem taken out of context. For this 
reason, the text will be accompanied by explanatory footnotes* helping the reader 
gain a better perspective on the overall premise of the conversation.

To Continue… 
 About Kond։ Exchange of Letters
 Areg Asatryan, Sevada Petrossian
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* Footnotes by Sevada Petrossian 
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A.A. (04.04.2021) 

Hello, Sevada jan, I have listened to your podcast1, everything you say is right. 
One question, though: who was holding the Kond2 residents by the arm? Asking 
this question is crucial. Firdusi3 was recognized as eminentdomain4 (approval of 
appropriation, Ed.) and they would not allow the residents initiate any development 
on their own land plots. 

Now, what is the problem in the case of Kond? Are they not allowing again? This, I 
think, needs to be figured out. 
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S.P.’s interview to the EVN-Report in their Podcast. 

2 Kond is one of Yerevan’s oldest quarters. Among the main 
neighborhoods of old Yerevan – Boon city (Shahir), Qarhanq (Damir-
Bulagh), and Kond – the latter is the only one whose late medieval 
urban fabric has been preserved to this date, whereas the rest have 
virtually disappeared from the city’s map. In modern Yerevan, for years 
Kond has been considered a problematic area, owing to its unique 
urban environment and fabric that stands out. Both in Soviet and post-
Soviet times, the authority of the day would try repeatedly to solve the 
“question” of Kond, rendering it “suitable” for the capital. Every single 
attempt failed for one reason or another, abandoning Kond defenseless 
and neglected to deal with its own challenges. Kond’s fundamental 
issues, the nearly disastrous living conditions of its residents, its 
centuries-old historical environment, the fate of its structures and the 
urgent need to revitalize the neighborhood, remain relevant discussions 
to this day. Over the past decade, the authors writing this have been 
among the active participants in the discussions around Kond’s 
preservation, its persisting problems, and their solutions.

Should you wish to learn more about Kond’s history, you may consult 
the following works:

Yervand Shahaziz, “The Old Yerevan”, published by Melkonian 
Foundation, Yerevan, 1931 (re-published by Mughni Hratarakchutiun, 
Yerevan, 2003).

Kamsar Avetisyan, “Armenological Etudes”, Sovetakan Grogh, Yerevan, 
1979.

In order to find out more about the current challenges facing Kond, a 
simple internet search will turn up any number of video footage and 
reading materials.
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S.P. (06.04.2021) 

Areg jan, 

[...]

First of all, for years the residents of Kond were prohibited from carrying out 
certain urban development5 activities… We know, it was all under plan prior to 
independence, and all that6… Post-independence, the same ban was in place 
throughout two different periods, since it was approved for zone expropriation7, 
but fortunately the expropriation processes never commenced.

The restrictions are still in place in relation to obtaining an APZ8 and the legal 
procedures since the municipal authorities do not really know what to do and how 
to handle Kond. Just as Narek Sargsyan9 once said, quite literally, “we do not know 
what to do with Kond” 10.

However,… the most significant of all restrictions is the mentality formed among the 
residents…, that someday they will be given a house and they will leave… They view 
their property merely as a roof over their heads, and it is a legacy left over from the 
Soviet times11, one that is very difficult to overcome…

Through their own efforts, they do try to ameliorate their living conditions where 
possible… But that is the extent of it… They are makingup their homes.

It has occurred so many times – I would bring up the issue during the conversations 
with the residents… For instance, there was one, he had (or maybe still has) a bakery… 
Situated just on the road we always used to take visitors to Kond. I would ask him, 
“why won’t you cut a window and sell cakes to passers-by…, a glass of lemonade 
would be nice too”… He just stared at me with a frozen face… It just had not crossed 
his mind once that it could be done… 

There are many more examples like this… There is this woman, she has a lovely 
backyard at the end of this very pretty vaulted alleyway, which is just a two-minute 
walk from Leo Street… So, I told her, “put three chairs and start serving coffee to your 
neighbors, in a month this will become the most beloved spot in all of Kond”… Again, 
the same response… Did not even occur to them.

It is very sad, because with each Government, it is the same thing – it all comes 
down to “compensating” or “providing a house” for the people, as opposed to 
exercising the more fundamental rights12.

These people haven’t heard of much else, that is all they know… And even if it has 
crossed the minds of one or two, they are too afraid that it wouldn’t work (say, the 



142

3 Firdus (or district 33) is a quarter in downtown Yerevan, that has 
evolved organically mostly throughout the 19th century. Akin to any 
other quarter with a similar irregular urban tissue, it is considered 
unfit to be part of the Tamanyanesque Yerevan. Ever since the early 
years of the Soviet Armenia, there have been numerous would-be 
projects to regulate and align the district. None of the projects came 
into being, however, the success of the investment and development 
project of the Northern Avenue in the 2000s has emboldened the 
government authorities to take on another investment project of a 
similar scale. The district, that has featured an open-air market ever 
since the independence (one of the most famous and bustling ones 
among the multiple informal markets in the city), has been recognized 
as eminentdomain by a government decree and expropriated in favor 
of private, major investment companies. The layout of its prospective 
development was designed by the former chief architect of Yerevan 
and the mastermind behind the Northern Avenue, Narek Sargsyan 
– the minister of Urban Development, at the time. In 2007, it was 
included into the project of “Layout for zoning and development of 
Yerevan’s Kentron district community” designed by “Yerevan Project” 
CJSC. The processes of land appropriation and construction slowed 
down and then came to a halt for a number of reasons, but the project 
was once again picked up in 2019, this time by a government whose 
members previously strongly opposed that brand of investment and 
development. The renewal of this process, often raising doubts as to 
its legality, provoked indignation among the wider public and started 
a civil movement for protecting the district. Through their civic efforts, 
the members of the movement initiated an international architectural 
competition in hopes that the rationale behind the project at least 
would not disrupt the organically evolved urban environment of the 
neighborhood. The outcomes of the competition were presented to 
the state authorities, yet no feedback followed. Considering the large 
scale of this investment program, the personal involvement on part 
of the government at the level of the Prime Minister, along with the 
marginalization of the municipal government have multiplied the 
concerns about its legitimacy and rationale. Similar state-initiated 
programs are in the plans for other districts in Yerevan as well.

To find out more about Firdusi, visit http://firdusmemory.com/.

4 The “Law on Expropriation for the Needs of Society and the State” 
of the Republic of Armenia adopted in 2006, Article 3/1: “The basis 
for the expropriation of property for the needs of society and the State 
should be the exceptional eminent domain”.

See also Eminent Domain.

Even though the law is intended for all-important, strategic cases, 
involving eminentdomain, in Yerevan, it was made operational to carry 
out private investment and development programs. The case was even 
declared unconstitutional by the Constitutional Court of the Republic 
of Armenia, yet the state authorities did not cease the practice. The 
law is still misused for such instances, causing concerns and frustration 
among civil society.

http://firdusmemory.com/
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way it worked with Saryan Street, or Parpetsi Street13), and they would only stand 
to lose money.

Summing up it can be said, that the reason which is “holding by the arm” is the 
lack of awareness/education among the locals in terms of exercising their own 
constitutional rights. That, in turn, is the fault of the Government (and the civil 
society, too)… I hope I have managed to explain… Sorry if it was too long.

A.A. (09.04.2021) 

Hello, Sevada jan,

Thank you very much for the answer.

[...]

So, on part of the residents, in Firdusi there is more of a conscious resistance in 
terms of realizing and exercising property rights. Even just in this one example with 
missus Anahit.

Whereas Kond is a more hopeless case, in the sense of putting up a fight.

If you noticed, the interviewer asked twice, “what if the residents do agree without 
resistance to get new apartments and leave?”.

As legends have it, there is a house in Kond whose owner literally has built a 
basement space all covered in marble. That too might be considered one of those 
Soviet legacies of unauthorized14 construction, in the same context as the state not 
issuing an APZ.

Fine, now their hope and purpose is to figure out through the competition15 what 
can be done with Kond without the involvement of the local residents16.

In other words, Kond is a potential development area under a veil of myths, out of 
which certain people expect to gain an “extra” added value for wrapping tourism.

In short, expectations for the good are approaching zero.
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5 Tangible construction activities. 

6 In the Soviet Union, the state was responsible for providing the citizens 
with housing and developing settlements. The chain of urban processes 
started and ended within the state system, officially leaving the citizenry 
out. The state fully planned the urban processes and executed said 
processes to the plan. Whenever there was an urban process planned 
for a given settlement, all other types of construction were to be 
suspended, the residents were to be rehoused. Colloquially this was 
known as beingunderplan. 

As for Kond, it has been under plan from the approval of Alexander 
Tamanyan’s master plan through to the collapse of the Soviet Union. An 
array of projects has been developed, but none of them went through. 
The most recent project that was approved and given a go-ahead was 
developed in the late 1980s but came to a halt with the earthquake and 
the dissolution of the Soviet Union. As a matter of fact, beingunderplan 
was the leading reason for Kond’s organic evolution being defected and 
isolated from the rest of urban development.

7 The same planned line of reasoning stretched into the independent 
Armenia, but given the new legal framework, how it would be applied 
changed too: the process programmed in a given area would be 
recognized as an eminent domain for the needs of society and the 
State, thus the property would be expropriated from its owner by the 
force of law. The area approved for zone expropriation is the area for 
investments and development, which is designated to be expropriated 
from its owner by the force of law, and hence any other urban 
development processes on it (sale and purchase of property, repairs, 
small developments, etc.) are forbidden by law. The expropriated
zone could remain as such for years, so long as the process involving 
eminent domain would not commence, and due to the ban on any 
other concurrent processes, the area would fall into a state of extreme 
disrepair, while its was also inhabited. 

Under the pretext of reconstruction, the are of Kond was pronounced 
an expropriation zone at one time, however the investment programs 
never came, and so it was lifted.

8 In Russian the abbreviation stands for архитектурно-планировочное 
задание (architectural and planning task). In the absence of one of the 
most crucial links in the urban planning documentation chain, that is 
a zoning project, construction permit is preceded by a design permit, 
based on which the developer undertakes to carry out the project. 
Everything about this document – its definition, provision, substance – 
is highly arbitrary, due to a large gap in the legislation, which results in 
urban processes ripe with inaccuracies, illegalities, and corruption risks.
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What did you think of the methodology I suggested in my article?

(I mean this one) 17.

Regards,

aa 

S.P. (18.04.2021) 

Areg jan, I finally found the hour and the will to somewhat arrange my thoughts… 

To make it a bit easier for myself, I tried to answer in a conversation-like manner.

So, on part of the residents, in Firdusi there is more of a conscious resistance in 
terms of realizing and exercising property rights. Even just in this one example with 
missus Anahit. 

In places, in a way. I have to say, though, there is this one active group of Kond 
residents (mostly women), who put up a fight – that was quite long but eventually 
somewhat successful – to register their properties. Up until the mid-2000s, the 
properties of Kond residents were not registered in any way… Sure, their success 
was partially due to the fact, that the government had expropriation plans lined up 
for the area and could not evict the locals without any compensation… Anyway, this 
active group follows through with some issues to this day… That gives some hope, if 
the civil society supports them, at least in terms of raising awareness.

Whereas Kond is a more hopeless case, in the sense of putting up a fight.

I wouldn’t say so... Because there is no specific process taking place in Kond. I am 
positive that this competition is by definition doomed 18, and it will buy us some 
time. But there are still many details that are vague. Ranging from the political 
future19 to the plans20 of the new adviser who just arrived at the municipality (in 
the place of Meschyan21)… As much as this government strives to boost large-scale 
construction, they cannot stomach Kond… I doubt they will manage to run the same 
scenario as Northern Avenue22 and Firdusi… Particularly not having a Narek Sargsyan 
by their side… Narek was the only (has to be admitted honestly) person who could 
arrange such projects and deliver results… But the sentiments against Narek are so 
bad, it is unlikely that the government would just bring him into this process.

If you noticed, the interviewer asked twice, “what if the residents do agree without 
resistance to get new apartments and leave?”. 
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9 Narek Sargsyan, an architect, twice held the position of the Chief 
architect of Yerevan (2000-2004 and 2011-2013), the main author 
of the Northern Avenue, the curator and architect of a series of large-
scale investment and construction programs in Yerevan. Has served 
as Deputy Minister of Urban Development, later, the Minister and 
the Chairman of the Committee of Urban Development under the 
Government until 2018. 

10 https://www.youtube.com/watch?v=vc5svxV5pZA

11 The Soviet Union was the primary and sole provider of housing to its 
citizens. Coupled with the absence of private property, the citizens were 
not entitled to choosing their domicile. Real estate was predominantly 
a place of residence, while functionally repurposing it was near to 
impossible, unless it was planned by the state.

12 Property ownership and management rights, free choice of domicile, 
the right to a healthy environment.

13 Saryan and Parpetsi streets in Yerevan are the most vivid examples 
of urban revitalization through small entrepreneurship, with no public 
intervention (municipal or state). Basement floors along Parpetsi 
Street began to be occupied by pubs and small restaurants, rendering 
the area one of the most popular spots among the youth in no time. 
Although the newfound activity and renewal of the street lead to 
real estate appreciation, complaints by a handful of well-off (and 
government officials, particularly in the police) residents resulted in 
business restrictions a few years later, causing a slowdown in activity. 
Even though the area still features food and pastime places, it never 
bounced back to what it used to be. As for Saryan Street, one of the 
dullest areas in the city until very recently, thanks to a single wine 
tavern/shop the street became a meeting place for the wine lovers. 
Over time, the number of new places offering food, wine and pastime 
grew exponentially. This section of Saryan Street (about 200 meters) 
is now one of the most expensive and fashionable areas in the city. 
Not only is it where the wine life of the city concentrates, but is also 
segmented into categories between pastime and food.



147

First I have to note, that the residents are split into two groups… The first one does 
want to get a house or money and get the hell out… The other group does not, or 
not necessarily… Mostly for sentimental reasons. It is their grandfathers’ homes and 
neighborhood. But probably they might be convinced, too… Takes the right price. 
BUT… That is not the answer. In fact, one thing I forgot to say, or rather did not put 
it correctly, is that this question should not even be touched on… The question is 
in the wrong, not the residents… Neither is the answer… The starting point cannot 
be the “compensation” 23. The very use of that word implies claiming possession 
over property against the will of its owner, while giving something in return… I do 
understand that for many of the residents any “compensation” is better than their 
current living conditions. But that is in the short term. Besides… The residents don’t 
have to think about the disastrous consequences that posing such a question would 
have for the social, economic, cultural constructs, and the urban social capital in 
general. That is the job of the authorities who assumed the responsibility by election.

As legends have it, there is a house in Kond whose owner literally has built a 
basement space all covered in marble. That too might be considered one of those 
Soviet legacies of unauthorized construction, in the same context as the state not 
issuing an APZ.

I think that legend depicts the greatly exaggerated version of one or a couple of 
basements that are the remnants from the older periods, and over the years the 
locals have enhanced them per their needs/tastes… Personally I have seen a cellar… It 
was quite nice and fascinating… The owner was an older man, one of the walls was 
in fact partially clad in marble, and it had a small mural… The man stored canned 
food there. Lots of jam and pickles and wine, too… Anyway, none of such structures 
hold any type of status… They are neither heritage assets, nor are they built legally. 
Hence, they are “self-willed” (unauthorized, Ed.) …, which I don’t understand… 
Whose will should it take to build them?... The Soviet Union has been gone for a 
very long time… Not to mention, out of Kond’s three hundred years of history only 
seventy were taken up by its Soviet period… Therefore, we have to somehow remove 
that word from our lexicon… A lot will change with it. Including getting an APZ (this 
one is half-serious, half-joke).

Fine, now their hope and purpose is to figure out through the competition what can 
be done with Kond without the involvement of the local residents.

In other words, Kond is a potential development area under a veil of myths, out of 
which certain people expect to gain an “extra” added value for packaging tourism.

Yes… I do think that is precisely their purpose… because they are unable to even 
fathom anything else. They do not have the intellect or the knowledge for it, or 
even the skills to choose an adviser. As for the competition, it is merely a method of 
choosing a project24… And the competition itself is just to keep certain people quiet… 
So that they can’t later say as to “why did you choose this project and not a different 
one?”. Had it been up to them, they would have given it straight to the company 
Glendale Hills and the next court“designer” 25, to cobble something together.
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14 The word self-willed is frequently used to signify unauthorized, 
when speaking of construction. It is a legacy from the Soviet era since 
construction could only be carried out at the will of the state and to its 
plan.

15 In March 2021, the RA Government announced “Revitalization 
concept competition” for Kond. The announcement read, “With the 
aim of preserving the identity, regenerating/restoring and modernizing 
the urban environment of the “Kond” neighborhood in Yerevan, the 
RA Committee of Urban Development announces a concept/urban 
development/architectural two-stage competition. 

The competition is open to all individual architects and architectural 
studios, consulting firms, science and non-governmental organizations, 
various consortia worldwide, who have previously successfully carried 
out programs of historic urban restoration (including vernacular), with 
no limitations”.

At first glance, it might seem that announcing a competition is the 
most appropriate approach to solving an urban development problem 
this complex, particularly with respect to the previously practiced 
approaches, at least on the surface. However, learning more about 
the whole process, including the fact that the initiator is the state 
government at the highest level of the deputy prime minister, leaving 
the municipal government of Yerevan with a marginal and non-crucial 
role; also, delving into the details of the competition package, the 
evaluation strategy, and the members of the board, coupled with the 
timing of the announcement and the deadlines, that coincided with the 
snap elections in response to the tensions in the domestic politics, all 
these aspects raise doubts about the true purpose and the prospective 
success of this initiative.

For more details about the competition: https://kond.minurban.am/

https://kond.minurban.am/
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Inshort,expectationsforthegoodareapproachingzero.

WhatdidyouthinkofthemethodologyIsuggestedinmyarticle?

Areg jan, this is very similar to what I had in mind. I will not go into details right 
now, there is something else I wanted to say. To be honest, as time goes by, I 
become increasingly more convinced that Kond’s question is beyond just being a 
matter of urban planning26… Things like street shape and limits, or some height 
and construction density. These are all derivative technicalities of the main solution. 
Highly important but not profound. I’ll try to explain… First, Kond is not a conventional 
part of a city which might be adjusted with planning interventions. Kond has been 
left out of a series of important phases of the city’s development, which is why it 
has to be guided through that path of development, simultaneously ensuring those 
expert urban planning interventions. Second, it is essential to remember that Kond 
is the way it is, and it is good the way it is, because it is THESE people who lived 
there and that is the way they lived… ANY intervention now, without taking this into 
account, will simply make Kond bad, dull… or at least a lie. Why not just tear it all 
down and plant a vegetable garden instead…?

I’ll give two examples, one (in my opinion) good, and one bad27. The bad example 
is the old center28 of Warsaw… It is carefully done, restoring the old city, taking into 
account every detail. All necessary in restoring a historic city, yet to be honest, it is a 
terribly unpleasant place, even though it is writhing with tourists… Until about ten to 
twelve at night… Then, until noon the next day. It is just a mock-up…, a theatre prop, 
no substance. Dangerous even… And that is right in the heart of the city… Some kind 
of a cadaver, either dead or on life support… The other example – good, as far as I’m 
concerned, is the Mar Mikhael29 neighborhood in Beirut… Or it used to be, up until 
the tragic explosion last year. This neighborhood – a little dirty, chaotic, yet full of life 
– after the civil war and until the early 2000s was considered one of Beirut’s poorest 
and most dangerous neighborhoods… A group of activists started screening movies 
there by night on top of the roofs… Within just a few years, that attention enabled 
other activities to function there as well… Now it is considered the most prestigious30 

neighborhood of the city, that is withering with life and not just tourists… Exhibition 
halls, bars, concert halls, vegetable shops, you name it… This is to say nothing of 
all the housing. Old and new, side by side…, expensive and affordable. And all that 
makes a lot of profit. While almost no state intervention. Naturally, that has started 
showing its negative aspects too, the loss of the older atmosphere and buildings, 
the worn-out infrastructure and its overload, and so on… All those things that are 
placed on the shoulders of the government and which they do not deliver. Still, that 
did not prevent the neighborhood from developing and becoming one of the best 
places. 

What I am trying to say is that before we even start thinking of what Kond should 
look like, we have to enable the people to live full and healthier lives (not just 
physically, but mentally and socially as well)… And by people, I mean its current 
residents…, then, when they do start living, they are free to do whatever they 
choose with their property… - sell it, move to Northern Avenue or Bangladesh31 or 
Glendale32… But if gentrification33 is what comes to ensure that kind of life, thinking 
of Kond’s historicism, shape and any number of other things becomes completely 



150

16 The evaluation jury included 3 Kond residents. But in no way can it 
constitute direct participation and inclusion of the residents in the re-
designing of their living environment.

17 A brief summary of the steps proposed by A.A. for Kond: 

1. Kond must remain a residential neighborhood, in its capacity of the 
oldest (unfortunately, the only surviving) settlement of Yerevan with an 
uninterrupted presence. I must particularly stress the latter, since Kond’s 
role in the fabric of the city’s center as the oldest settlement with an 
uninterrupted presence cannot be overemphasized.

2. It should not turn into a monument, museum complex or anything 
along those lines.

3. The neighborhood should not have one single developer or one 
single design and designer. 

4. Municipal authorities should act as the main customer – and 
perhaps the main contractor – of the infrastructure and services for the 
whole neighborhood.

5. A set of mortgage and construction privileges needs to be put in 
place by the state, encouraging financing of individual and small-scale 
co-operative development, i.e., loan provision.

6. The boundaries of Kond neighborhood need to be clearly defined 
in the general plan of Yerevan, along with the preservation zones of 
visual and historic impact. 

7. Regulations for development need to be designed and put in place, 
defining heights, construction density, minimum size requirements for 
the intrablock public spaces, requirements pertaining to landscaping 
and other necessary elements. Also, the neighborhood should offer a 
selection of preferrable construction materials and color schemes.

8. The rationale of design and construction phases needs to be 
developed, so as to ensure the uninterrupted day-to-day operation 
of the neighborhood, unobstructed ingress and egress, as well as 
evacuation if need be. In other words, the neighborhood should not 
be entirely turned into a construction site but should be organized with 
a long-term perspective in mind, reflecting Kond’s organic evolution.

9. To achieve this vision, it is necessary to develop and provide options 
for individual and collective development initiatives, incorporating 
flexible small-scale construction methods not involving heavy 
equipment.

Items seven and eight on this list need to be applied as a substitution 
to the presently implemented architectural and planning task (APZ), 
while the approvals of the projects have to be issued by a designated 
professional council set up within the municipality. 

For the article in full, see: http://ouryerevan.com/?p=1778

http://ouryerevan.com/?p=1778
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meaningless. Probably all those planning schemes that we can think of need to 
somehow be worked out and implemented at the same time… But no matter what, it 
shouldn’t be at the expense of ensuring their living. As for how it should be ensured, 
that is probably a slightly longer conversation, but in short it all comes down to 
this – let the people produce as many “self-willed” structures as they possibly 
can, at the same time, have the municipal government do their share of the job, 
provide infrastructure and maintenance, as well as look out for compliance with 
the minimum legal requirements. Plus… they should simultaneously consider what 
and how should be preserved in Kond, throughout that process of development. I 
should add one more relevant point: the non-Kond community should be invited 
into this process as well… Not the tourists, but the Yerevan people. I don’t know, 
maybe someone should rent a place and open a laundry, someone else would help 
(for instance) to start a Saturday vegetable market, the third person would hold 
Sunday shows for kids… I am positive that in just five years at the most, Kond would 
become one of the most fascinating places.

Cities are the result of us striving for a good life. Life with all its components. And if 
we approach it from the other end – build that result without the substance, we will 
encounter the same problem that Yerevan has been having for almost a hundred 
years… It will keep deforming and deviating from our views, which will constantly 
irritate us. Kond is probably the last chance for us to run such an experiment… As 
far as I’m concerned, all the previous ones (including the Tamanyanesque34 one) 
we have failed.

A.A. (20.04.2021) 

Hi, Sevada jan,

[...]

This is turning into a very interesting conversation, at least for me.

I’ll try to carry on using your method, with just one alteration, I have numbered the 
paragraphs you wrote, since I am going to write about some of the paragraphs in a 
single answer. 

So, points 2. and 4. relate to the issue of property ownership – a title deed. From 
what you wrote:

The starting point cannot be the “compensation”. The very use of that word 
implies claiming possession over property against the will of its owner, while giving 
something in return… 

If a resident has a property certificate in the form of a title deed, which ideally would 
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18 At the moment of preparing this text, there was no official information 
as to the number of participants and the winners of the first stage; the 
last session of the evaluation jury had taken place on July 30, 2021

19 As this correspondence was happening, the political situation in 
Armenia was quite shaky following the defeat in the 44-day war. The 
position of the acting government was weakened by those events. 
Even after the announcement on calling snap election, the status of the 
future government was still unclear, along with all the projects initiated 
by the acting government.

20 Following the resignation of the latest chief architect of Yerevan, Arthur 
Meschyan, the municipality concluded to discontinue the position. An 
action that for many years was being discussed in professional circles 
and among the civil society. The functions previously performed by the 
chief architect were partially transferred to the newly appointed adviser 
to the mayor, however, the now predominantly vacant institution was 
not replaced with a system fit for the administration of a modern urban 
environment. According to the statements coming from the municipal 
authorities, procedures towards creating such a system are underway, 
yet there has been no further reassuring information so far.

21 Arthur Meschyan, architect, musician, Chief Architect of Yerevan in 
1996-1997 and 2018-2020.

22 Designing and building the narrow street outlined on Alexander 
Tamanyan’s master plan, which was supposed to connect the two 
main squares in the city’s center, had been the dream project of the 
city authorities, and even more so of architects, for decades. There 
have been numerous options that never came into being. Presenting 
his option to the second president of Armenia, Robert Kocharian, the 
then-chief architect of Yerevan has accomplished what no architect 
or mayor ever managed to during the Soviet era. The investment and 
construction project of the avenue was realized with gross violations 
of human rights, bypassing laws, disregard for urban development 
and planning. Despite advertising it as the triumph of the state and 
exploiting for political reasons, it is an example of the establishment of 
the authoritarian rule in Armenia carved in stone. 
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also indicate the size of the house, maybe the land plot as well, then, indeed it is 
not a matter of compensation, but rather sale and purchase of the property as an 
exercise of the free will.

While for those who do not have a certificate of ownership, the issue becomes 
complicated. Either they will need to register what’s already there or apply a publicly 
fair method of compensation. 

In Soviet times it was the registration: that is, the number of individuals, families, 
and the configuration of the dwelling due to them. I guess I am not saying anything 
new here. Now you are going a step further and put forward a wonderful idea, that 
needs to be substantiated in terms of feasibility. Which one is it? […]

I do understand that for many of the residents any “compensation” is better than 
their current living conditions. But that is in the short term. Besides… The residents 
don’t have to think about the disastrous consequences that posing such a question 
would have for the social, economic, cultural constructs, and the urban social 
capital in general. That is the job of the authorities who assumed the responsibility 
by election.

Even if we assume that everyone has a certificate of ownership and a title deed, then 
they are also free to sell it. And selling is a question that is regulated by the market, 
maybe they are selling not to move elsewhere, but, say, their property is large, they 
sell it to buy the one next door which is smaller and more convenient for them. As 
for the neighbor, he is selling so that he can buy a bigger parcel of land in a village. 
That’s one. 

Next, you are saying it is not their job, but that of the respective municipal 
authorities. This question is double-sided. The authorities were to blame for not 
allowing any construction, including regular maintenance interventions. While the 
residents are to blame for not striving for better living conditions. This problem is 
old, the ASVAYENCHIK35 mentality, when you keep growing within the space you 
have, expecting more apartments as a result, and not the other way around, when 
a newlywed couple moves out, to live in better conditions with dignity. It is not just 
about Kond’s conditions, but just anywhere, families naturally split as they grow. 
This is a significant social issue in Armenia, where the dynamics of the family are not 
reflected in their changing dwelling area. 

This is a long topic for discussion, the question can be approached from different 
angles.

The problem is that Kond is deadlocked. And usually, such areas are resolved because 
of or thanks to various accidents. God forbid a big fire breaks out in Kond. To say 
nothing of the fire spreading, how are the firefighters supposed to get close to the 
source of the fire36? Here I get off…

My opinion is that it is paramount that those who have papers indicating to living 
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23 The Law on Expropriation for the needs of society and the state of 
the Republic of Armenia there is a passage: “the expropriated property 
must be adequately compensated in advance”.

24 Architectural project.

25 In Armenian, the pronunciation with the Russian accent of the word 
designer sounds as dzizainer, and has sarcastic connotations. It is 
mostly used when describing unqualified decorators/stylists.
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there for some years, should receive a title deed, even if with some reservations. After 
that, one can speak of expecting the locals to demonstrate energy for grassroots 
initiatives. If you ask me, at the moment they would do well to leave Kond alone, 
not get any closer to it, just solve the issue with ownership, internal movements will 
generate on their own. If Kond does have any inner potential, it will be manifested 
one way or another.

[...]

Regards,

Areg

P.S.

There is this film – Vendemmia37.

It is about the Cinque Terre National Park in Italy, that you are probably familiar with. 
If you read about it on Wikipedia, it all seems all right, but when you watch the film, 
you’ll be upset how ten years into launching a perfectly organized and functioning 
initiative, just when the abandoned region begins to flourish, a couple of puzatis38 
emerge out of nowhere, stitch up a case against the original organizers and take 
it away from them. And then a year later, a massive mudflow destroyed almost 
completely a significant area and sent it all to sh*t.

In a word, it is hard to know which is the right thing to do, to help or let it die its 
death if new ways of living do not emerge…

A.A. (20.04.2021) 

Ah, Sevada jan.

One more thing, I wanted to add. You’ll probably think that I set great store by the 
notion of ownership, in terms of law or paperwork.

Surely, it has something to do with my experience of living in the U.S., but still, not 
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26 Here, urban planning is meant in its very narrow sense, from the 
standpoint of construction and infrastructure administration.

27 The examples refer to the cities that the correspondent has personally 
visited. Certainly, there are many other worthy examples.

28 Warsaw’s “Old Town” or Stare Miasto, which was virtually razed to 
the ground in World War II, was rebuilt after the end of the war. It was 
included in the UNESCO World Heritage List in 1980.

29 Mar Mikhael is one of the old neighborhoods in the northeast of 
Beirut. During the civil war in Lebanon, the neighborhood was badly 
damaged and left in poor condition, until the spontaneous revitalization 
that began in the 2010s, which turned the area into one of the busiest 
and vibrant neighborhoods in Beirut.

30 The word is used in Armenian with its Russian pronunciation; is part 
of the colloquial vocabulary.
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as a cloned verity.

If you have watched it, last year there was this discussion on the question of property 
taxation on Petros’39 show, Mark Grigoryan40 and Vigen Stepanyan41 were on the 
panel too.

The man went on about how he had inherited a big apartment smack in the center, 
and now, as a pensioner, how he was supposed to pay the tax42. That was quite 
funny and sad. Whatever. 

If they do register the properties of the Kond residents, they can start taxing it by 
next year without doing anything. 

I’m not kidding, this is what has the power to shake people up. Either you initiate 
something, provide for your family with your property right and income, or you sell 
it to someone else who is able to initiate something.

This can set off a chain reaction – realization of self, with the consequential 
responsibilities and benefits.

AA

S.P. (24.04.2021)

Areg jan,

first off, I too find this conversation extremely interesting and enjoyable… Particularly 
considering that putting my thoughts in writing doesn’t always come easy to me… 
While this way I get to save them in some form… Might be useful someday43. 

I fully understand and share this focus on property ownership. In fact, I consider 
myself a Smith44-style capitalist… I believe that the right to property and the freedom 
to manage it by law is one of the greatest achievements of our common civilization… 
And disavowing that right leads to huge problems… Loosely speaking, that is 
precisely what happened to the Soviet Union. I am positive that the misinterpretation 
of the so-called Tamanyanesque plan for Yerevan and the consequent unruliness are 
largely the result of people’s actions driven by their need to fill the gap in property 
ownership. (Reads a bit confusing, I’m not sure if the idea is clear or not).

Coming back to Kond. Almost everyone in Kond holds a certificate of ownership, 
they are now making some corrections in them too, so the residents are quite happy 
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31 The southwestern district of Yerevan is colloquially called Bangladesh.

32 The City of Glendale (CA) in the U.S. is famous for its large Armenian 
community. It is the favorite destination of the Armenians expatriating 
to the U.S.

33 Gentrification: the term is relatively new to the vocabulary of the 
Armenian urban planners (Ed.).

34 Yerevanis called Tamanyanesque when referring to the master plan. 
developed by Alexander Tamanyan in the years 1921-1923, and the 
areas of the city built following said plan. Tamanyan’s project was rather 
utopian and idealistic and was meant to unrecognizably transform 
Yerevan’s image. The aligned, regular street network – a stark contrast 
to the already existing urban fabric that had organically evolved in its 
historical context – was forcefully imposed upon the city in 19th century, 
however, the traditional fabric was still occupying most of the city. In 
Tamanyan’s project, the main street network, based on the regular 
outline, almost completely neglected the existing organic fabric. After 
he passed away, the realization of his master plan somewhat deviated 
from its original course owing to the changing demands, politics, 
and the individual views of those in charge, yet also due to the urban 
development activities by the citizens that often went against the acting 
laws. Whereas the old organic tissue dating back to 17th-19th centuries 
carried on its secret existence to this day. The Tamanyanesque utopian, 
purist experiment can now be considered as one that has failed, but 
at the same time, a precious legacy, that might soon be endangered. 
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with that fact ... BUT… There is one problem. The property in Kond has no market 
value. In other words, one wouldn’t be able to willingly sell their plot of land and 
move elsewhere... Even as a land plot, it is unlikely that he would find a buyer, 
and if he did, that money wouldn’t even buy him a small apartment somewhere 
at the outskirts. My perception is that the cause, as I mentioned in my previous 
letter, is being left out of the city’s development. You are absolutely correct… An 
extreme change to the situation would resolve the deadlock… and yes, let’s hope it 
is not going to be through a natural disaster. But it could easily be an unnatural and 
intentional disaster… Just the way it happened with Northern Avenue, the way that it 
is unfolding in Firdusi. Those are almost equally extreme and cataclysmic45 changes, 
as ones caused by a fire or an earthquake. 

Years ago, my friends and I held a small show/manifestation at the biennale46 in 
Gyumri, where the main concept was about how the earthquake had altered the 
logical and long-lived47 fabric of the city, creating status-less areas throughout it. 
While over time (probably 14-15 years after the earthquake), those areas had 
acquired an unofficial status… What we tried to say was that for the city’s healing, it 
was paramount that status be legalized and documented. This act would revive the 
city and motivate people to rebuild48 their post-disaster environment. Now pretty 
much the same has to be done in Kond… Some of it has already been done… The 
“status-less” situation of Kond is now ready to be legally registered. 

One more thing, on the property tax ... You are quite right, the property tax can 
be one of the most effective tools for the physical control over the city. During his 
time as the head of the Cadastre, Sarhat49 had a very interesting legislative initiative 
for the logical increase and implementation of the property tax50. Unfortunately, 
he was impeded from finalizing it… I am inclined to think that the main reason was 
that it wouldn’t allow the government to carry out the Firdusi and other similar 
projects. Eventually, after Sarhat’s resignation, they adopted this one law51, a half-
baked instrument that is going to face us with a bunch of new problems. I never 
learned the details, but from what I understood, all they did was raise the property 
tax, ignoring the opportunities it could potentially hold for the city’s development. 
And the municipality has no power to influence such legislative initiatives. They 
can’t even get the government to abolish a decree52, so as to gain control over 
unauthorized construction. Mind you, this is in a scenario where both municipal and 
state government are ruled by the same party. If it so happens one day that the two 
come from different political camps, I can picture what an ugly and unconstructive 
situation we are all going to find ourselves in.

Come what may ...

[...]

Sevada
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35 A slang word; combination of a Russian root and a suffix. In the 
Soviet Armenia, signified those who lived in a soon to be expropriated 
property while expecting for their lawful compensation (Ed.).

36 This question is one of the arguments used by those in favor 
of transforming Kond rather than preserving it. To them, fire and 
ambulance vehicles are the only types available in the rescue and 
healthcare toolkits, and they cannot fathom other instruments 
specifically designed for historic urban environments.

37 Vendemmia, 2012, U.S, directed by Sharon Boeckle and Krista Lee 
Weller.

38 The word translates from Russian as pot-bellied. In slang Armenian is 
used in reference to a wealthy person, often one who has accumulated 
his wealth through illegal dealings and disrespects the accepted social 
norms or considers himself above the law.

39 Petros Ghazaryan, a well-known journalist and TV host. Former 
director of the News Service at the Public Television of Armenia.

40 Mark Grigoryan, journalist; presently the director of the National 
Museum-Institute of Architecture; the grandson of the former chief 
architect of Yerevan Mark Grigoryan.
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A.A. (02.05.2021)

Hello, Sevada jan,

[...]

this has indeed turned into a captivating conversation, many interesting facts are 
emerging. 

Well, the distortions to the Tamanyanesque city are divided into two main stages:

1. Jim Torosyan, Edik Papyan, Gurgen Musheghyan53: when they started to build up 
the central areas of the perimeter blocks with 9-12-16 story buildings, as part of 
the million-plus city program, where they also started selling permits for individual 
garages and such.

2. Narek Sargsyan, Samvel Danielyan54 in between, and Narek again, everything is 
clear with him, no need to say more.

As for the people’s actions driven by their need to fill the gap in property ownership 
that you mentioned, which in Soviet times was called unauthorized whereas now, 
it is inexplicably referred to as selfwilled. As if the person is supposed to build 
something at someone else’s will. In that sense, even today the word unauthorized 
is more representative of the situation. Something that was built but isn’t backed up 
by an approved design project.

I am very glad to hear that’s the situation with the Kond certificates of ownership.

Let’s assume that theoretically each land plot has a certain market price attached 
to it. Now, you are saying that certain plots don’t even have the price that, if sold, 
would be enough to buy an apartment at the outskirts. Would it be enough to buy 
a bicycle or a used car? Then, that’s the price. Whether it is fair is another matter.
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41 Vigen Stepanyan, actor, stage manager (1952-2021).

42 As a result of the 2020 legislative changes in the property tax 
assessment system, substantial increase in property tax is expected in 
the ensuing years.

43 At the moment of this correspondence, this publication was not yet 
planned. 

44 Adam Smith, 18th century Scottish philosopher (including ethics), 
economist, is considered one of the forefathers of the theory of 
capitalism.

45 In her famous book “The Death and Life of Great American 
Cities”, describing the altering effect of such extensive investment 
projects in cities and neighborhoods, Jane Jacobs refers to them as 
cataclysmic. She recounts several examples from the 1950s New 
York, wherein extensive investments that were designed to “enhance” 
the neighborhoods, ended up being disastrous for the city’s livability 
and diversity. Those examples bear striking similarities to the painfully 
familiar cases of investment projects in Northern Avenue and Firdusi 
and their consequences.

46 A Gyumri-based international bi-annual exhibition / festival of 
contemporary art (launched in 1998).
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There is a rule55 in the NY zoning, which requires that the smallest lot be no smaller 
than 1,700 square feet in area and 18 feet in width. Converted into meters, it is a 
land plot of about 170 square meters that is about 6 meters wide. This means that 
if someone were to build a new house, these should be the minimum parameters 
of the plot.

As for the situations where the building is already there, it is called non-complying 
and may remain as such forever, until a new house is built. This means that the rule 
virtually blocks the landlord from selling the plot to someone else, with the intention 
of building something new on it. 

Or let’s say, the plot should abut a street. If we look carefully, Kond has plots that 
do not have a single boundary line abutting a street, which too is a non-complying 
condition.

The plots with such sizes and arrangement are ultimately going to result in a situation 
where the landlord will be forced to sell it or annex to the adjoining plot, to obtain a 
compliant land plot allowing new construction. 

What other uses can be suggested for such plots? Let’s say, the house on it might be 
torn down to plant a garden in its place. 

The reason I’m telling you this is that if these regulations are adopted in Kond, some 
of the non-complying plots will be either annexed to the bigger plots, or become 
empty spaces, a garden maybe. Say, if the city decides to buy them with the intention 
of turning into playgrounds for children or small gardens with a seating area.

Zoning is a tool that regulates the pattern of the fabric’s development, with the 
restrictions originating from the size of the area. At the same time, it seems to be 
precisely at the core of continuing and passing on the uniqueness of the place. And 
regardless of the style of the new structure, it is going to carry and convey the stamp 
of place and time.

As a matter of fact, this is one of the primary reasons why any developments 
designed with the approach that was used in Firdusi are by definition anti-urban. By 
their very nature, they are out of time and context. They resemble aliens or foreign 
ghosts from the past. You certainly have seen those, the layouts with lots, they are 
tailored following the outlines of the already designed buildings. So, instead of the 
lot determining the shape of the design, the building determines what shape the lot 
should be. Now, picture a situation where all the lots are zoned and sold, and all of 
a sudden, say, one of the property owners, Gog forbid, dies of a heart attack, and 
the more advanced son or daughter of the man, who are supposed to continue their 
father’s work, come in and say, “Wait! I don’t want this building. I want it different, 
and I want it for other purposes.” Naturally, the architect will try to reason with 
them, convincing that this is an integrated concept, blah, blah, blah… , but the truth 
is that re-designing a building is not an easy task, because you are constrained by 
the stupid shape of that plot. In other words, it is as though these people were sold 
a plot of land, but in reality, a finalized idea was pawned off to them, and so, as the 
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47 Meaning the natural, or organic, fabric that evolved historically over 
centuries. 

48 In the sense of improvement.

49 Sarhat Petrosyan, architect, urban planner, Head of Cadastre 
committee of RA in 2018-2019.

50 Here, it refers to the rationale and methodology of property 
assessment, in terms of matching its market and cadastral values. 
The author of this text expresses his personal perceptions around said 
processes and legislative acts and is a non-expert opinion. 

51 “Law on defining the procedure of cadastral assessment approximating 
to market value for property taxation” of the RA, adopted in December, 
2019

52 RA Government Decree N 912-N (18th May 2006) on “On 
Establishing Legal Ownership and Use of Unauthorized Struictures”. 
Throughout the past three years, the municipality of Yerevan has 
repeatedly appealed to the government to appeal the decision, which 
would give them leverage against unauthorized construction in the 
capital, and yet the decree remains in force as of now.

53 Chief architects of Yerevan: Eduard Papyan (1964-1971); Jim 
Torosyan (1971-1982); Gurgen Musheghyan (1982-1990).

54 Architect, Chief architect of Yerevan in 2004-2011.
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owners of the land and the money they actually have no freedom of choice. 

So, that’s the way the cookie crumbles.

Actually, I had started working on an article about all this, but, as they say, “Saturday 
arrived before Friday”.

That’s all I came up with so far.

The rest is to be continued.

Stay well.

Areg
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55 New York City Zoning Resolution, Article II – Residence District 
Regulations, Chapter 3 – Residential Bulk Regulations in Residence 
Districts, 23-32 - Minimum Lot Area or Lot Width for Residences 
(AS OF JUN 30, 2021), <https://zr.planning.nyc.gov/article-ii/
chapter-3/23-32>.
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Եր ևա նի բազ մա շերտ պատ մութ յու նը. 
քա ղա քա յին հյուս ված քի 
փո խա կեր պում  նե րը

Ան նա Ակ տար յան
ան կախ հե տա զո տող

 Նե րա ծութ յուն

Եր ևա նը պատ մա կան  Հա յաս տա նի 12-րդ  մայ րա քա ղաքն է՝ իր մո տա վոր պես 
ե րեք հա զա րամ յա պատ մութ յամբ, իսկ  Հա յաս տա նի ա ռա ջին  Հան րա պե տու-
թյան մայ րա քա ղաքն է դար ձել 1918-ին։  Գի տա կան բազ մա թիվ տե սութ յուն ներ 
վկա յում են մ.թ.ա. 8-րդ  դա րում Եր ևա նի հիմ նադր ման և  ու րար տա կան մշա-
կույ թի հետ նրա կա պի մա սին։  Քա ղա քի ներ կա յիս տա րած քում հայտ նա բեր վել 
են նաև Բ րոն զե դա րին թվագր վող բնա կա վայ րեր (տե՛ս  Պատ կեր 1)։

 Բայց Եր ևանն այլ պատ մութ յուն էլ կա րող է պատ մել. մի քա ղա քի պատ-
մութ յուն, ո րը կար ծես ծան րա ցած լի նի իր ա վե լի ուշ շրջա նի հի շո ղութ յան 
կորս տով:  Հա ճախ է աս վում, որ ժա մա նա կա կից Եր ևանն իր կոշտ վե րա կա-
ռուց ման պատ ճա ռով սրբել-տա րել է ա վե լի վաղ ժա մա նա կաշր ջան նե րից 
ա մեն ինչ։  Մինչ դեռ այս հոդ վա ծում ցույց կտանք, որ քա ղա քի կա ռուց ված քում 
ի րոք պահ պան վել են քա ղա քա յին հյուս ված քի հետ քեր, ո րոնք ձևա վոր վել են 
դա րե րի ըն թաց քում՝ ըստ տե ղագ րութ յան։ 

Ինչ պես ցան կա ցած այլ քա ղա քում, այն պես էլ Եր ևա նում, քա ղա քա յին պլա-
նա վոր ման և  ժա ռան գութ յան պլա նա վոր ման մար տահ րա վեր նե րը հան գեց-
րել են տա րածք նե րի «դրա կան կամ բա ցա սա կան» գնա հատ ման մի շարք 
գոր ծըն թաց նե րի, ո րոնք են թադ րում են դրանց նյու թա կան բաղ կա ցու ցիչ նե-
րի փո խա կեր պում ներ:  Թեև այդ գոր ծըն թաց ներն ա ռեր ևույթ խա թա րել են 
շա րու նա կա կա նութ յու նը և  մի ջա վայ րի բազ մա զա նութ յու նը, բայց քա ղա քա-
յին կա ռուց ված քը պատ մա կան ու սում նա սի րութ յուն նե րի հա մա տեքս տում 
ու շա դիր կար դա լու դեպ քում հնա րա վոր է դառ նում քա ղա քա յին հյուս ված քի 
ստեղծ ման նա խորդ փու լե րի քայլ առ քայլ վե րա կանգ նու մը և դ րանց ձևա վոր-
ման տրա մա բա նութ յու նը հաս կա նա լը:

Երևանի քաղաքային հյուսվածքի 
 ձևափոխությունների պատմությունը
 Աննա Ակտարյան
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The Layered History of Yerevan: 
Transformations of Urban Tissue

Anna Aktaryan
Independent Researcher 

 Introduction

Yerevan is the twelfth capital of historical Armenia, with around 3’000 years of 
history. It officially became the capital of the First Republic of Armenia in 1918. An 
array of scientific theories put its date of origin at eighth century BC and explain the 
link to the Urartu culture. There are several settlements dating back to the Bronze 
Age within the present-day boundaries of Yerevan [see Figure 1]. 

There is withal another story Yerevan can tell – one of a city that appears to be 
burdened with the loss of a more recent narrative. Frequent are the claims that the 
city retained nothing from the earlier periods, all wiped by the merciless restructuring 
hand. This article claims to differ; the city’s structure shows traces of urban fabric 
that emerged from the topography and evolved for centuries. 

Akin to any other city, urban and heritage planning challenges in Yerevan caused 
its spatial evaluation – categorizing spaces as “positiveornegative”, which in turn, 
entailed transformations of its material elements. Although these processes did 
seemingly compromise the continuity and interrupt the complexity of the milieu, 
a careful reading of the urban form in the context of historical studies gradually 
reveals the origination stages of the urban tissue and its formative logic. 

In this way, this research aims to identify and demonstrate the origination of the 
street network and its relation to the orographic features of the terrain, along with 
the contextual and physical remaind dating back to the older periods that are still 
discernible in Yerevan's urban fabric.

There is some research on the urban history of Yerevan, but very few look at the 

The Layered History of Yerevan: 
 Transformations of Urban Tissue
 Anna Aktaryan
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Այս պի սով, հե տա զո տութ յու նը նպա տակ ու նի պար զե լու և  ներ կա յիս Եր ևա նի 
քա ղա քա յին կա ռուց ված քում ցույց տա լու՝ ինչ պես փո ղո ցա յին ցան ցի ծա գու մը, 
այն պես էլ դրա առն չութ յու նը տե ղան քի լեռ նա գի տա կան (օ րոգ րա ֆիկ) ա ռանձ-
նա հատ կութ յուն նե րին, հին ժա մա նա կաշր ջան նե րի բո վան դա կա յին և  ֆի զի-
կա կան մնա ցորդ նե րի առ կա յութ յու նը ներ կա յիս քա ղա քա յին հյուս ված քում:

Չ նա յած Եր ևա նի քա ղա քա յին պատ մութ յան վե րա բեր յալ կան ո րոշ հե տա-
զո տութ յուն ներ, բայց քա ղա քի՝ ա վե լի վաղ գո յութ յուն ու նե ցած քա ղա քա յին կա-
ռուց ված քը և  ծա գու մը եր բեք չեն ար ժա նա ցել բա վա րար ու շադ րութ յան: Այս 
ըն թա ցիկ հե տա զո տութ յու նը Եր ևա նի տա րած քի և  տե ղան քի ռե լիե ֆի հա րա-
բե րակ ցութ յու նը ձևա բա նա կան տե սանկ յու նից վեր լու ծե լու ա ռա ջին փորձն է:

 Սա ըն թա ցիկ հե տա զո տա կան նա խագ ծի մեկ հատ ված է, ո րը, հու սով ենք, 
կա րող է որ պես սկզբնաղբ յուր ծա ռա յել քա ղա քի ծագ ման ա վե լի հա մա պար-
փակ ձևա բա նա կան ըն կալ ման հա մար:

 Մե թո դա բա նութ յուն

Հ յուս ված քը տե ղան քից զա տե լու և դ րա է վոլ յու ցիա յին պատ մա կան ի րա դար-
ձութ յուն նե րի լույ սի ներ քո հետ ևե լու՝ հոդ վա ծում գոր ծած վող մե թո դը հիմն ված է 
տեսաձևաբանական (տիպոմորֆոլոգիական) մո տե ցում նե րի վրա:

20-րդ  դա րասկզ բի քա ղա քի զբա ղեց րած տա րած քի կենտ րո նա ցած կա-
ռուց ված քը վեր ծա նե լու հա մար, որն այ սօր գրե թե հա մընկ նում է Եր ևա նի 
 Կենտ րոն վար չա կան շրջա նի սահ ման նե րի հետ [տե՛ս  Պատ կեր 1], հե տա զո-
տութ յու նը հիմն վել է ձևա բա նա կան վեր լու ծութ յան ի տա լա կան դպրո ցի քա-
ղա քա յին հյուս ված քի պրո ցե սո ւալ վեր ծան ման տե սութ յան վրա։ Դ րա հիմ-
քում այն են թադ րութ յունն է, որ որ ևէ քա ղա քի ար դի ուր բա նիս տա կան մո դե լը 
նե րա ռում է նա խորդ փու լե րի բաղ կա ցու ցիչ ներ, ո րոնք ի րենց հեր թին հիմնը-
ված են ոչ միայն ժա մա նա կա յին և  սո ցիալ-պատ մա կան նա խա պայ ման նե րի, 
այլև տեղագրության (տո պոգ րա ֆիա կան) ա ռանձ նա հատ կութ յուն նե րի վրա 
և  չեն կա րող մեկ նա բան վել դրան ցից ան կախ:

 Հե տա զո տութ յան հա մար կի րառ վող գործ նա կան մե թոդ նե րը  Կառլ Կ րոպ-
ֆի « Քա ղա քա յին մոր ֆո լո գիա յի ձեռ նարկ»-ում շա րադր ված, ինչ պես նաև 
1960-ա կան նե րից ի տա լա կան դպրո ցի մշա կած քա ղա քա յին հե տա զո տու-
թյուն նե րի մե թոդ ներն են: Ինչ պես նշում է Կ րոպ ֆը՝ «...Քաղաքայինմորֆոլո
գիանապահովումէկառուցվածմիջավայրինկարագրությանհետևողական
և խիստլեզու:Այնգործիքներիմիամբողջությունէ,որնօգնումէ«կարդալ»
քաղաքիկառուցվածքըևըստայդմպատմելառանձինքաղաքների,ավան
ներիևգյուղերիպատմությունը» (Կ րոպֆ, 2018, էջ 10)։

 Ներ կա յիս ու սում նա սի րութ յան նպա տա կը նախ կի նում գո յութ յուն ու նե ցած 
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pre-existing structure or the origination of the urban form. In this sense, the current 
research is the first attempt to analyze the link between Yerevan’s urban structure 
and the natural terrain from a morphological perspective. 

This article is an excerpt from an ongoing research project, that will hopefully serve 
as a starting point towards a more comprehensive morphological understanding of 
the city's origination.

Պատկեր 1. Երևանի վարչական սահմաններում գտնվող՝  քննարկվող վայրերի 
սխեմատիկ բաշխում. 
1. ներկայիս Երևանի տարածքը, 
2. Երևանի Կենտրոն վարչական շրջանի տարածքը, 
3. Շահերի տարածքը, 
4. բրոնզեդարյան բնակավայրերի բաշխումը, 
5. ընտրված տարածքների բաշխումը։ 
(Պատկեր 3). Ուսումնասիրվող տարածքի դիրքը։ 
(Պատկեր 5,6). [Աննա Ակտարյան]։

Figure 1. Schematic representation of the mentioned locations within the administrative 
boundaries of Yerevan: 
1. present-day Yerevan, 
2. Kentron Administrative District in Yerevan, 
3. the Shah territories, 
4. Bronze Age settlements, 
5. selected areas: 
(Figure 3.) Loacation of the study area. (Figures 5,6.) 
[Anna Aktaryan]
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քա ղա քա յին հյուս ված քի կա ռուց ված քի վեր լու ծումն է, դրա ծագ ման և  վե րա-
փո խում նե րի փու լե րի լայն նկա րա գի րը տա լը` հա մե մա տա կան վեր լու ծու-
թյամբ զար գաց ման ընդ հա նուր մի տում նե րի մի ջո ցով հյուս ված քի կա ռուց-
ված քի քննար կու մը:

Ոչ շա րու նա կա կան տվյալ նե րը, ինչ պես նաև Եր ևա նի միջ նա դար յան քա-
ղա քա յին հյուս ված քի կա ռուց ված քի վե րա բեր յալ ման րա մասն քար տեզ նե րի 
և հ նա գի տա կան վկա յութ յուն նե րի, քա ղա քա յին կա ռուց ված քի է վոլ յու ցիա յի 
հա ջոր դա կան փու լերն ար տա ցո լող փաս տաթղ թե րի բա ցա կա յութ յու նը բար-
դաց նում են կա ռուց ված քի ըն թեր ցու մը:

 Հե տա զո տութ յան հա մար օգ տա գործ վող ա րա րո ղա կար գա յին նկա րա-
գրա կան տեքս տե րի կող քին քա ղա քը տե սո ղա կան դարձ նե լու մեկ այլ մի ջոց 
են ժա մա նա կի փո րագ րութ յուն նե րը, ո րոնք եր բեմն այ լընտ րանք են գրա վոր 
վկա յութ յուն նե րին։ 17-րդ  դա րի կե սե րից քա ղաք այ ցե լած ճա նա պար հորդ նե-
րի՝ խնամ քով կազ մած տե սա րա նա յին վաղ փո րագ րութ յուն նե րը բա վա կան 
շատ տե ղե կութ յուն ներ են փո խան ցում Եր ևան քա ղա քի զար գաց ման մա սին և  
ու նեն գե ղար վես տա կան բարձր ար ժա նիք ներ, չնա յած տե ղագ րա կան ա ռու-
մով հա ճախ ճշգրիտ չեն:

Ուս տի, քա ղա քի առ կա կա ռուց ված քի վե րար տադ րութ յունն այս վեր լու-
ծութ յան մեջ կա տար վում է քա ղա քա յին հյուս ված քի և  տե ղագ րա կան քար-
տե զի հա մադ րու մով և  ա ռա վել նշա նա կա լի կամ եր կա րատև գո յատ ևած քա-
ղա քա յին բաղ կա ցու ցիչ նե րի նույ նա կա նաց մամբ, ինչ պի սիք են կրո նա կան, 
ռազ մա կան շի նութ յուն նե րը և  այլ կա ռույց ներ, ո րոնք դեռևս պահ պա նում են 
ի րենց գո յութ յու նը։ Իսկ աշ խար հագ րա կան հիմ նա կան օբ յեկտ նե րը, ինչ պի-
սիք են լեռ նաշղ թա նե րը, բլուր նե րը կամ գե տե րը, որ պես կողմ նո րո շիչ հնա-
րա վո րութ յուն են տա լիս ա ռա վել ճշգրիտ տե ղա կա յե լու փո րագ րութ յուն նե րում 
ներ կա յաց ված քա ղա քա յին կա ռուց ված քը: Կ րո նա կան հայտ նի շեն քե րի ժա-
մա նա կա յին թվագ րու մը օգ նել է նույ նա կա նաց նել քա ղա քի ձևա վոր ման ո րո-
շա կի փու լին բնո րոշ տար րե րը։  Հոդ վա ծում կքննարկ վեն հիմ նա կա նում քա-
ղա քա յին կա ռուց ված քի բնա կան ո րո շիչ բա ղադ րիչ նե րը, այլ ոչ մար դա ծին 
ո րո շիչ նե րը:

Աշ խա տան քը հիմն ված է 19-րդ և 20-րդ  դա րե րի թվայ նաց ված քար տեզ նե-
րի, ինչ պես նաև 2000-ա կան նե րի սկզբի Եր ևա նի տե ղագ րա կան և  կա դաստ-
րա յին քար տեզ նե րի հա մադ րա կան վեր լու ծութ յան վրա:

 Հա տա կագ ծե րի ու սում նա սի րու մը կա տար վում է հե տըն թաց հա ջոր դա-
կա նութ յամբ. թվա յին դա րաշր ջա նում ստեղծ ված ա ռա վել թարմ ծրագ րե րից 
դե պի ա վե լի պա կաս ճշգրիտ սխե մա նե րը:  Դա սա կար գու մը վերց ված է  Կառլ 
Կ րոպ ֆի « Քա ղա քա յին մոր ֆո լո գիա յի ձեռ նարկ»-ից:
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Methodology

The method applied in the study is based on typo-morphological approaches, used 
to separate the urban fabric from the terrain and trace its evolution in relation to 
historical events.

The boundaries of Yerevan of the beginning of the twentieth century almost perfectly 
coincide with the present-day Yerevan Kentron Administrative District [see Figure 1]. 
To decipher its urban fabric, this research turns to the Italian school of morphological 
analysis which is based on the processual interpretation of urban fabric. At its core 
is the assumption that the current urban patterns incorporate elements from earlier 
phases – which emerge from the topography and the temporal and social-historical 
context, and thus cannot be interpreted in isolation from these. 

The practical methods used in the research are based on two approaches: the ones 
described in the “Handbook of Urban Morphology” by Karl Kropf, and the methods of 
the Italian school of urban studies – with its roots going back to the 1960s. As Kropf 
puts it, “...urbanmorphologyprovidesaconsistentandrigorousdescriptivelanguage
ofthebuiltenvironment.Itisasetoftoolsthathelpsto‘read’urbanformandinturnto
tellthestoryofindividualcities,townsandvillages.” (Kropf, 2018, 10).

In the sections below, the article analyzes the pre-existing urban tissue by broadly 
describing its origination and stages of transformation – through a comparative 
analysis of the common patterns and their configurations. 

Given the fragmented data, lack of detailed maps or archaeological evidence of the 
medieval structure of the city, as well as any texts documenting the evolution of the 
urban structure chronologically, reading the form becomes much more complicated.

Ceremonial texts and engravings were used to visualize the city, in the absence of 
more detailed written descriptions. The engravings of panoramic views made by 
travelers since the mid-seventeenth century, provide relevant information about 
Yerevan’s development – even though not always accurate topographically.

In this way, here, the city is modeled by putting together the urban tissue and the 
topographical map, using most significant structures still in existence as reference 
points (such as religious, military, etc.). Whereas the long-lived geographical 
features – such as ridges, hills or rivers – allow to accurately locate the urban 
elements depicted in the engravings. The dating of known religious buildings help 
to identify the phases of the urban formation and the features typical to each of the 
phases. The article mostly discusses the natural identifiers of urban form and less the 
anthropogenic ones.
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 Հո ղա տա րած քի վաղ շրջանն նե րի կա ռուց ված քի վե րա բեր յալ սպա ռիչ տե-
ղե կատ վութ յան բա ցա կա յութ յան պատ ճա ռով անհ նար է վե րա կանգ նել դրա 
վե րա կա ռուց ման գոր ծըն թաց նե րը, ուս տի ո ւսում նա սի րութ յան հիմ նա կան 
նպա տա կը հան րա յին եր թու ղի նե րի ցանցն է:

Որ պես հե տա զո տութ յան հիմ նա կան քար տե զագ րա կան հիմք օգ տա գործ-
վում է Ա. Ս տոտս կու 1856 թվա կա նին ա ռա ջար կած պլա նը: Պ լանն ինք նին 
ա վե լի քիչ ար ժե քա վոր է հե տա զո տութ յան հա մար, քան նրա տակ գծված հա-
զիվ ըն թեռ նե լի հե նա կե տա յին հա տա կա գի ծը:  Մինչ դեռ կա նո նա վոր ցան ցը 
դեռևս ա վարտ ված չէր, նախ կի նում գո յութ յուն ու նե ցած կա ռուց ված քը դեռևս 
տե սա նե լի է և տվ յալ ժա մա նա կաշր ջա նի վե րա բեր յալ տե ղե կութ յան միակ 
աղբ յուրն է:

 Մինչև 1856 թվա կա նը զար գաց ման շա րու նա կա կա նութ յան մեջ կան ո րոշ 
ընդ հա տում ներ, ո րոնք հիմ նա կա նում ա ռա ջա ցել են երկ րա շար ժե րից կամ 
օ տա րերկր յա զին ված ար շա վանք նե րից: Այ նո ւա մե նայ նիվ, դրանց ազ դե-
ցութ յու նը քա ղա քա յին մա կար դա կով մեծ չէ, ուս տի այդ թվա կա նին նա խոր-
դած զար գա ցու մը քա ղա քա յին հյուս վածք նե րի զար գաց ման ա ռու մով կդիտ-
վի որ պես շա րու նա կա կան:

Բ նա կան ո րո շիչ նե րի պատ ճա ռով եր թու ղի նե րի թե քում նե րի վեր լու ծութ յու-
նը և  եր թու ղու տե սակ նե րը, դիր քե րը պատ կեր ված են գու նա յին պայ մա նա-
կան նշան նե րով:

Ձ ևա վոր ման գոր ծըն թաց նե րը

Ի տար բե րութ յուն նա խագծ ված քա ղաք նե րի, Եր ևա նը, որն այժմ ըն կալ-
վում է որ պես մեկ միաս նա կան «ագ րե գատ», կա ռուց վել է աս տի ճա նա բար և 
սկզ բում տա րե րայ նո րեն կա ռուց ված բնա կա վայ րե րի հան րա գու մար էր:  Հա-
մե մա տա բար հարթ տա րածք նե րում ա ճած բարդ կա ռուց ված քը արդ յունք էր 
մո տա վո րա պես 12-13-րդ  դա րե րի շա րու նա կա կան զար գաց ման, և  մինչև 
19-րդ  դա րի սկզբին կա ռուց ված քա յին ցան ցի ին տեգ րու մը, քա ղա քա յին 
կա ռուց ված քի զար գա ցու մը կա րե լի է ըն կա լել որ պես շա րու նա կա կան. հնա-
գի տա կան բա ցա հայ տում նե րը վկա յում են տա րած քում վաղ միջ նա դար յան 
ե կե ղե ցի նե րի և  գե րեզ մա նոց նե րի գո յութ յան մա սին:

 Չու նե նա լով նոր մա տի վա յին ու ղե ցույց ներ, բնա կա վայ րը օր գա նա պես ա ճել 
է՝ բնութ յան լեռ նագ րա կան պայ ման նե րի հետ ու ղիղ հա րա բե րակ ցութ յամբ՝ 
նե րա ռե լով տվյալ վայ րում ներ կա յաց ված մշա կույթ նե րին բնո րոշ հատ կա-
նիշ նե րը ևս:

 Վեր լուծ վող ժա մա նա կա հատ վա ծի հա մար տա րած քի հիմ նա կան բնա-
կան հատ կութ յուն նե րը, այս պես կոչ ված՝ բնա կան ձևա բա նա կան շրջա նա կը 
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The cartographic materials used in the analysis are the digitized maps dating to 
nineteenth and early twentieth centuries and the topographical and cadastral maps 
of Yerevan from the early 2000’s.

The plans are studied by sequencing them in regressive chronological order – from 
the more recent plans created in the digital era to the less precise schemes. The 
classification is borrowed from “The Handbook of Urban Morphology” by Karl Kropf.

Since there is no comprehensive data describing the land structure from the earlier 
periods, recreating the processes of its transformation proved to be impossible. 
Subsequently, the subject of the study remains predominantly the network of public 
routes.

The main cartographic base used for the research is the plan proposed by A. 
Stotski in 1856. However, it is not as much the plan itself that is valuable for the 
research, but rather the faint survey plan below it. Despite the regular grid being 
still incomplete, the pre-existing structures can be made out – representing the only 
source of information from said period. 

The evolution of the urban shape prior to 1856, here is treated as continuous; 
even though there have been certain interrupting events (mainly earthquakes and 
invasions), they were not particularly altering to the urban tissue.

Route configuration is analyzed in relation to the natural barriers diverting their 
course, route types and positions, which are represented using color codes.

Processes of Formation 

Unlike planned cities, Yerevan, now perceived as a single “aggregate”, was built in 
stages on the foundations of a cluster of irregular settlements. The complex structure 
rising from a relatively flat terrain was propelled by the continuous development 
throughout the twelfth-thirteenth centuries. Until as late as the beginning of the 
nineteenth century with its structural grid, the evolution of the urban form can be 
considered continuous, as evidenced by the archaeological record of early medieval 
churches and burial sites found in the area.

Not guided by any regulatory framework, the settlements grew organically, following 
the orographic features of the terrain and appropriating the local cultural landscape.

The predominant natural features constituting the so-called naturalmorphological
frame(Kropf, 2018, 63) of the period in question were the Hrazadan river to the 
west, and steep slopes and the Getar river to the north-east. In addition to these 
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(Կ րոպֆ, 2018, էջ 63) ե ղել են՝ Հ րազ դան գե տը արև մուտ քում և ն րա զբա ղեց-
րած տա րած քի հյու սիս-ար ևել քում  Գե տառ գե տի զա ռի թափ լան ջե րը:  Տե-
ղան քի այդ ա ռանձ նա հատ կութ յուն նե րից զատ նշա նա կա լի դեր են ու նե ցել 
նաև բնա կան հարս տութ յունն ու տե սա րան նե րը, ինչ պի սիք են՝ աղբ յուր նե րը, 
կողմ նո րո շու մը և  այլն։ 

Գ րե թե բո լոր փո րագ րութ յուն նե րի տե սո ղա կան տե ղե կատ վութ յու նից պարզ 
է դառ նում, որ տա րած քի բնա կան ձևա բա նա կան շրջա նա կի հետ մեկ տեղ 
քա ղա քի կա ռուց ված քի վրա ա նուղ ղա կի ազ դե ցութ յուն է ու նե ցել Ա րա րատ 
լե ռը: Այն բա ցա ռիկ և  ե զա կի դեր է խա ղա ցել Եր ևա նի բնա պատ կե րում և  մե-
ծա պես կան խո րո շել է քա ղա քի գլխա վոր ա ռանց քի ուղ ղութ յու նը 20 -րդ  դա րի 
քա ղա քա շի նութ յան մեջ,  Թա ման յա նի նա խագ ծե րում1:

Այդ ըն թաց քում քա ղա քա շի նա կան ե րեք փուլ կա րե լի է տար բե րա կել:

Սկզբ նա վո րում.  Տա րած քը սկզբնա կան շրջա նում բաղ կա ցած էր ա ռան-
ձին բնա կա վայ րե րից, ո րոնք ի րեն ցից ներ կա յաց նում էին ցածր բարձ րու-
թյամբ բնա կե լի տներ՝ միջ նա բեր դի թա ղա մա սի հետ միա սին:  Քա ղա քը բաղ-
կա ցած էր բնա կան փո ղոց նե րի ցան ցով ի րար կապ ված, բայց ի սկզբա նե 
ի րա րից ան ջատ ե րեք բնա կա վայ րե րից՝  Կոնդ,  Շա հար- Ձո րագ յուղ և  Դա միր- 
Բու լաղ: Սկզբ նա կան փու լում հիմ նա կան քա ղա քը բեր դից ա ռան ձաց ված էր 
ըն դար ձակ և  անմ շակ հո ղա տա րած քով: 

 Թեև քար տեզ նե րը՝ ի րենց ստեղծ ման ժա մա նա կից ել նե լով, այն քան էլ 
ճշգրիտ չեն, սա կայն՝ օգտ վե լով հիմ նա կան աշ խար հագ րա կան հատ կա-
նիշ նե րից և կ րո նա կան շի նութ յուն նե րի տվյալ նե րից, ո րոնց գտնվե լու վայ րը 
հայտ նի է, կա րե լի է ա վե լի վաղ գո յութ յուն ու նե ցած բնա կա վայ րե րը տե ղադ րել 
ի րենց դիր քում:  Միջ նա բեր դի ներ քին հյուս ված քը այս տեղ չենք քննար կե լու:

Եր ևա նի բնա կիչ նե րի թի վը 14-րդ  դա րում,  Հա կոբ յա նի (Թ.  Հա կոբ յան, 
2012) գնա հա տում նե րով, չէր գե րա զան ցում 15’000-20’000-ը:  Քա ղա քի 
զար գաց ման լուրջ ընդ հա տում է ու նե ցել 14 -րդ  դա րի վեր ջին  Լենկ թե մու րի 
ներ խուժ ման արդ յուն քում:  Թեև հա ջորդ դա րե րի ըն թաց քում Եր ևա նը մնա ցել 
է որ պես կռվախն ձոր օս ման ցի նե րի և  պար սիկ նե րի միջև, սա կայն տա րած-
քի զար գա ցու մը շա րու նակ վել է, չնա յած բնա կա վայ րե րը ո րո շա կիո րեն դա-
տարկ վել էին:  Քա ղա քը զգա լիո րեն ա վեր վել է ինչ պես երկ րա շար ժե րի, այն-
պես էլ զանգ վա ծա յին սպա նութ յուն նե րի հետ ևան քով, ո րոնց հա ջոր դել է սո վը 
( Կուր տիկ յան, 1960): 1679 թվա կա նի երկ րա շար ժը զգա լիո րեն ա վե րել է քա-
ղա քը:  Թեև՝ վկա յա կո չե լով  Շար դե նի փո րագ րութ յու նը (1902 թ.),  Հա կոբ յա նը 

1 Ալեքսանդր Թամանյան. հայ ճարտարապետ, քաղաքաշինարար, Երևանի 1924 և 1936 
թվականների գլխավոր հատակագծերի հեղինակ։
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natural boundaries, the other significant aspects were the natural resources (such 
as water springs), opportune orientation and views, etc.

Nearly all the imagery in the engravings attest to the crucial role of Mount Ararat 
in defining the configuration of the city. It has always held a prominent spot along 
Yerevan's cityscape and, to a large extent, determined the major urban axis around 
which the city was designed in the twentieth century as per Tamanyan's master 
plan1. 

Throughout the formative period mentioned above, three major phases can be 
identified. 

Origins. Initially, the area was home to settlements that were positioned 
independently from each other – with predominantly single-story residential 
structures grouped around the citadel. Three separate settlements originally made 
up the city, Kond, Shahar-Dzoragyugh and Damir-Bulagh – later communicating 
with each other by natural roads. At this initial stage, vast uncultivated lands 
separated the fortress from the rest of the city [see Figure 3]. 

Despite the inaccuracies in the maps (given the timing of their creation), by relying on 
the principal geographic features and fixed points (positions of religious structures) 
it is possible to locate these old settlements. As for the urban fabric confined by the 
intramural city, it is out of the scope of this paper at this time. 

A relatively recent estimate puts the number of inhabitants populating Yerevan as 
of fourteenth century at no more than 15’000-20’000 people (Akopyan 2012). 
The late fourteenth century invasion by Tīmūr considerably disrupted the course 
of the city’s development. A bone of contention between the Ottomans and the 
Persians, Yerevan did not cease developing in the ensuing centuries, even despite 
the shrinking population. The city was devastated by earthquakes, massacres, 
and famine (Kurtikyan, 1960). The 1679 earthquake left the city badly damaged. 
Contrary to Hakobyan’s (1971) statement whereby each cycle of reconstructions 
significantly altered the city – which he infers from an engraving by Chardin (1902), 
in fact the interventions do not appear to have transformed the urban fabric but 
rather were purely architectural. In view of these events, the city does not show any 
signs of relevant urban development throughout this particular period.

The most tangible architectural legacy from the early medieval period were several 
churches and mosques, an aqueduct, and the Red Bridge. The ones inherited, 
and still standing, from the Turkic and Persian rule are the four churches, the Blue 

1 Alexander Tamanyan, Armenian architect, urban planner. Author of the Master Plan of Yerevan of 1924; 1936.
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(1971 թ.) պնդում է, որ յու րա քանչ յուր վե րա կա ռու ցում էա կան փո փո խութ յուն-
ներ է մտցրել վե րա կանգն վող քա ղա քում. այդ փո փո խութ յուն նե րը հիմ նա կա-
նում ի րա կա նաց վել են ճար տա րա պե տա կան մա կար դա կում և  փոքր ազ դե-
ցութ յուն են ու նե ցել քա ղա քա յին կա ռուց ված քի վրա: Այդ ի րա դար ձութ յուն նե-
րի լույ սի ներ քո քա ղա քա յին էա կան զար գա ցում ներ չեն ար ձա նագր վում:

 Վաղ միջ նա դա րի ժա մա նակ նե րից Եր ևա նի ճար տա րա պե տա կան գլխա-
վոր ժա ռան գութ յու նը ե ղել են մի քա նի ե կե ղե ցի ներ և մզ կիթ ներ,  Կար միր 
կա մուր ջը և ջ րա տա րը:  Թուրք-պարս կա կան ժա մա նա կաշր ջա նից մինչ օրս 
պահ պան ված հիմ նա կան ժա ռան գութ յու նը 4 ե կե ղե ցի ներն են,  Կա պույտ 
մզկի թը,  Կոնդ թա ղա մա սը և  այս տեղ-այն տեղ՝ մի քա նի աղ յու սե տներ: 16-րդ 
 դա րի վեր ջին վե րա կա ռուց ված Եր ևա նի հռչա կա վոր բեր դից և 800 տնե րից 
( Կուր տիկ յան, 1960) ըն դա մե նը մի քա նի պատ է մնա ցել ներ կա յիս կոն յա կի 
գոր ծա րա նի հե նա պա տե րի տակ:

Եր ևա նի քա ղա քա յին կազ մա կերպ ման այս փու լի մա սին տե ղե կատ վութ յու-
նը սուղ է:  Պատ մա կան ժա մա նա կաշր ջա նը պատ կե րող փո րագ րութ յուն նե րը, 
ինչ պես նաև 10-13-րդ  դա րե րի հայ կա կան գրա վոր աղբ յուր նե րը պնդում են, 
որ բնա կա վայ րե րի միջև ըն կած հսկա յա կան տա րած քը հիմ նա կա նում զբա-
ղեց նում էին պտղա տու այ գի նե րը: Այս պի սով, բնա կա վայ րե րի միջև ներ քին 
տա րած քի մե ծա ծա վալ, կա ռուց ված քա յին նախ նա կան ձևա վո րու մը կա տար-
վել է գյու ղատն տե սա կան բա ժա նում նե րի և բ նա կա վայ րե րը միաց նող կարե-
վոր փո ղոց նե րի մի ջո ցով:

17 -րդ  դա րում քա ղա քը դար ձավ պար սից խա նի բնա կա վայր`բնո րոշ կա-
վե տա նիք ներ ու նե ցող տնե րով, ար հես տա վոր նե րի և  վա ճա ռա կան նե րի փոքր 
խա նութ նե րով, օ ձա գա լար ան ցում նե րի և  թա ղա մա սե րի հա մա կար գով ( Կուր-
տիկ յան, 1960):  Միայն 1735 թվա կա նին քա ղա քը դար ձավ  Պարս կաս տա նի 
կազ մում գտնվող Եր ևա նի խա նութ յան մայ րա քա ղա քը: Գտն վե լով տա րան ցիկ 
ճա նա պար հի վրա՝ քա ղա քը սկսեց վե րած վել առևտ րի և  կո մեր ցիա յի կար ևոր 
կենտ րո նի: Ինչ պես նկա րագր ված է ( Կա նի ջա և  այլք., 2017, 179), «տե ղա կան
միքանիբնակավայրերիմիջևեղածներքինհանգույցներիմիջով»՝ 7 խո շոր քա-
րա վա նատ նե րի հետ միա սին,  Կոն դի և  Շա հա րի միջև սկսեց ձևա վոր վել շու կա յի 
տա րած քը, որ տեղ կենտ րո նա ցավ քա ղա քա յին հիմ նա կան գոր ծու նեութ յու նը:  

Այդ ժա մա նակ վա քա ղա քա յին կա ռուց ված քը կա րե լի է բնու թագ րել որ պես 
ակն հայ տո րեն չպլա նա վոր ված և  տա րե րա յին:

Սկզբ նա կան հյուս ված քը, ո րը ձևա վոր վել է սեր տո րեն միա ձուլ վե լով տե-
ղան քին, զգա լիո րեն վճռո րոշ է ե ղել քա ղա քա յին հե տա գա զար գաց ման 
հա մար: Բ նա կան պայ ման նե րը և պ լա նա վոր ման որ ևէ ռազ մա վա րութ յան 
բա ցա կա յութ յու նը ձևա վո րել են Եր ևա նի ձևված քի բազ մա զա նութ յու նը և 
 տե ղագ րա կան ա ռանձ նա հատ կութ յուն նե րի մի ջո ցով կազ մում են նրա ձևա-
բա նա կան կմախ քի ինք նութ յու նը:  Քար տե զի վրա ցու ցադր ված տա րածք նե րը 
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Mosque, the quarter of Kond and several brick houses scattered around. Only a 
handful of walls survived from the famous fortress of Yerevan, which underwent 
reconstruction in the end of the sixteenth century, and the 800 houses (Kurtikyan, 
1960) that currently remain under the brandy factory.

Sources recounting the urban arrangement of this period are very scarce. Engravings 
depicting the historical period and the Armenian written sources from tenth through 
thirteenth centuries, both suggest that the vast fields stretching between the 
settlements were mostly covered by orchards. Thus, the inter-settlement spaces 
were organized by devoting some of it to agriculture and strategic routes connecting 
the settlements to each other.

In the seventeenth century, Yerevan served as a seat of the Persian Khan, which 
meant the typical clay roof houses, small shops of craftsmen and merchants, a web 
of meandering passages and neighborhoods (Kurtikyan, 1960). Only in 1735 did 
the city become the capital of Yerevanian Khanate making part of Persia. Owing to 
its location on a trade route, the city gradually turned into a crucial center of trade 
and commerce. As Caniggia and Maffei (2017, 179) put it, “throughlocalnodalities
betweenseverallocalsettlements” and the seven large caravanserais, a market area 
began to emerge between Kond and Shahar – attracting most urban activities. 

Պատ կեր 2.  Շու կա յի հրա պա րա կը (20-րդ  դա րի սկիզբ). [Ան նա Ակ տար յան՝ հիմն ված  
Բ.  Մեհ րա բո վի 1906-1911 թվա կան նե րի նա խագ ծի վրա]։

Figure 2. Market square (early twentieth century) [Anna Aktaryan based on MehrabovB.  
(1906-1911) plan]
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(տե՛ս  Պատ կեր 3 և  Պատ կեր 1՝ քա ղա քի սահ ման նե րում հատ ված նե րի բա ժան-
ման հա մար) տվյալ ժա մա նա կաշր ջա նի պահ պան ված փո ղո ցա յին ցան ցի 
այն հատ ված ներն են, ո րոնք մինչև օրս ան փո փոխ են մնա ցել իբրև ա ռանձ-
նա տա րածք ներ քա ղա քի սահ ման նե րի մեջ: 

Պատկեր 3. Փողոցային ցանցի արձագանքելիությունը տեղագրությանը. պահպանված 
քաղաքային հյուսվածքներ, որոնք ձևավորվել են տեղագրությանը համապատասխան. 
[Աննա Ակտարյան]։
 Ճա նա պարհ նե րի և  եզ րագ ծե րի հա րա բե րակ ցութ յու նը՝ 
1. եզ րագ ծե րին ու ղիղ անկ յան տակ ճա նա պարհ ներ, 
2. եզ րագ ծե րին անկ յու նագ ծով ճա նա պարհ ներ, 
3. եզ րագ ծե րին զու գա հեռ, 
4. կա պող ու ղի ներ։

Figure 3. Street network in relation to the topography. 
Preserved urban patterns created in response to topography [Anna Aktaryan]
1. Spontaneous formations of the first settlements, 
2. ntroduction of the first regular elements, 
3. Densification,
4. Pre-planned urban expansion: the theoretical grid,
5. New streets.
[Anna Aktaryan based on Harutyunyan V. (1992) drawings]

 Պատ կեր ված ա րա հետ նե րը՝ փոքր շե ղում նե րով կար ծես հար մա րեց ված են 
տա րած քի տե ղան քի ուր վագ ծե րին։

  Ժա մա նա կի ըն թաց քում այդ 3 հատ ված նե րը կար վել են միմ յանց վրա և 
 հա մախմ բել քա ղա քը:

 Հա մախմ բում. 1828 թվա կա նին 12’000 բնակ չութ յուն ու նե ցող Եր ևա նը 
(Թ.  Հա կոբ յան, 2012) դար ձավ  Ռու սա կան կայս րութ յան մաս:  Թեև չկա որե-
վէ նա խա գիծ, որն ա պա ցու ցում է, որ քա ղա քի հա մախմ բու մը տե ղի է ու նե ցել 
նախ քան ուղ ղա հա յաց ցան ցի ներդ րու մը, սա կայն տա րե րա յին եր թու ղի նե րի 
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The urban form of this period can be characterized as unplanned and spontaneous.

The original tissue that was formed in close relation to the terrain considerably 
determined the successive urban development. The natural conditions, coupled 
with the complete lack of any planning strategy, shaped the variety of patterns 
that constitute the built morphological frame of Yerevan. The areas outlined on the 
map [see Figure 3. and Figure 1. for the distribution of the fragments within the city 
boundaries] are the fragments of the street network that survived almost untouched 
into our days, symbolizing enclaves within the boundaries of the modern city.

The illustrated paths seem to almost be tailored to fit the topographic contours of 
the area.

Over time, the three parts identified by their respective period, have been “sewn” 
together consolidating the city. 

Consolidation. In 1828, Yerevan, counting a population of 12’000 inhabitants 
(Akopyan, 2012), became part of the Russian Empire. Even though there is no map 
indicating that the consolidation of the city occurred before the orthogonal grid was 
introduced, judging from the spontaneously formed routes it is not far-fetched to 
hypothesize that a significant portion of the city had been consolidated earlier.

Soon after, Yerevan became the regional center of the Armenian Governorate, 
which brought about major changes to the spatial arrangement of the urban life.

The consolidation took place between early nineteenth through mid-nineteenth 
century. Over time, the existing settlements expanded absorbing the previously 
detached settlements and strategic routes. As observed by many, there is a “strong
tendency to for the emergence of centers, that is, concentration of activity that
serveordrawonwidercatchment” [Kropf 2018, 80].

The fallow areas between the settlements were gradually absorbed by “urbanization”, 
resulting in densification – of both population and built environment – in the 
aggregates that were already inhabited. As to the routes connecting the orchards, 
it is unclear whether they played a role in shaping the urban layout. Most likely, the 
organic passages connecting private plantations (distinguishable on the engravings) 
merged into the urban fabric at the later stages of its transformation. In this way, it is 
probable that the partition of the agricultural land influenced the later layout of the 
city and its built environment. 

The first wave of in-migration of the 1830’s introduced some regularity into the 
structure of the city; four parallel rows of new streets – built in the south-east of the 
city – determined the configuration of the urban fabric (Harutyunyan, 1992) [see 
Figure 4].
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դի տար կու մը թույլ է տա լիս են թադ րել, որ քա ղա քի ներ քին տա րած քի մի ըն-
դար ձակ մաս ա վե լի վաղ ար դեն հա մախմբ ված էր:

 Շու տով Եր ևա նը դար ձավ  Հա յաս տան յան նա հան գի տա րա ծաշր ջա նա յին 
կենտ րոն, ին չը հան գեց րեց քա ղա քա յին կյան քի տա րա ծա կան կազ մա կերպ-
ման խո շոր փո փո խութ յուն նե րի:

 Տա րած քի հա մախմ բու մը տևեց 19-րդ  դա րի սկզբից մինչև 19-րդ  դա րի կե-
սե րը:  Հիմ նա կան տա րած քի զբա ղե ցու մը տե ղի ու նե ցավ գո յութ յուն ու նե ցող 
բնա կա վայ րե րի ընդ լայն մամբ` ժա մա նա կի ըն թաց քում նե րա ռե լով նախ կի-
նում ան ջատ ված բնա կա վայ րե րը և  կեն սա կան փո ղոց նե րը: Ինչ պես շա տերն 
են նշել, բնա կա վայ րե րում կա «կենտրոնների առաջացման հզոր միտում,
այսինքն՝ավելի լայնընդգրկմանձգտումևդրանծառայողգործունեության
կենտրոնացում» (Կ րոպֆ, 2018, էջ 80): 

«Ուր բա նի զա ցիան» կա մաց-կա մաց ներծ ծեց բնա կա վայ րե րի միջև ըն կած 
գյու ղատն տե սա կան հո ղա տա րած քը, ար դեն իսկ զբա ղեց ված հո ղա տա-
րածք նե րում գո յութ յուն ու նե ցող ագ րե գատ նե րը դար ձան խիտ բնա կեց ված, 
ին չը հան գեց րեց կա ռուց ված տա րածք նե րի խտաց ման: Պտ ղա տու այ գի նե րի 
միջև ե ղած ճամ փա նե րի դե րը քա ղա քա յին պլա նի ձևա վոր ման մեջ մնում է 
ան հայտ:  Մաս նա վոր տնկարկ նե րի միջև օր գա նա կան ան ցում նե րը, ո րոնք 
նկա տե լի են փո րագ րութ յուն նե րի վրա, ա մե նայն հա վա նա կա նութ յամբ, քա-
ղա քա յին հյուս ված քի փո խա կերպ ման հե տա գա փու լե րում միա ձուլ վել են: 
 Տա րած քի գյու ղատն տե սա կան բա ժան ման կա ռուց ված քը, ա մե նայն հա վա-
նա կա նութ յամբ, ազ դել է քա ղա քի հե տա գա կա ռու ցա պատ ման վրա:

1830 -ա կան նե րի ներ գաղ թի ա լի քը ա ռա ջին կա նո նա վոր տար րը ներ մու-
ծեց քա ղա քի կա ռուց վածք. քա ղա քի հա րավ-ար ևել յան՝ դեռևս չկա ռու ցա-
պատ ված հատ վա ծում կա ռուց ված զու գա հեռ փո ղոց նե րի 4 շար քե րը ձևա վո-
րե ցին հյուս ված քը ( Հա րութ յուն յան, 1992 թ.) (տե՛ս  Պատ կեր 4): 

 Գո յութ յուն ու նե ցող ճա նա պարհ ներն ընդ լայն վե ցին փոխ կա պակց ված եր-
թու ղի նե րի հիե րար խիա յի մեջ և ձ ևա վո րե ցին բնա կան նա խաուր բա նա յին 
մի ջու կը ( Կա նի ջա և  այլք, 2017), և  այդ պի սով բազ մա կենտ րոն բնա կա վայ րը 
կենտ րո նա ցավ բնա կա վայ րե րի միջև ըն կած տա րած քում, որ տեղ և ձ ևա վոր-
վեց  Ղան թա րի շու կա յի ան կա նոն ե ռանկ յու նաձև հրա պա րա կը: Բ նա կա վայ-
րե րը կա պող ճա նա պար հա յին ցանցն ա վե լի հստակ վեց:

Ակն հայտ է, որ զար գա ցու մը տե ղի է ու նե ցել ոչ միայն տա րած քա յին ճա-
նա պարհ նե րի եր կայն քով տա րած վե լու, այլև ներ քին վե րա փո խում նե րի մի-
ջո ցով: Ար տա քին մա սե րում ու նե նա լով բնա կան սահ մա նա փա կում ներ՝ տա-
րած ման սլաք նե րը հիմ նա կա նում ուղղ ված էին դե պի քա ղա քի ներ քին հարթ 
հատ վա ծը: 
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 Պատ կեր 4.  Քա ղա քա յին ընդ լայն ման պատ մութ յու նը՝ հա ջոր դա բար. 1) ա ռա ջին բնա-
կե ցում նե րի տա րե րա յին կա ռուց վածք նե րը, 2) ա ռա ջին կա յուն տար րե րի ներդ րու-
մը, 3) խտա ցու մը, 4) պլա նա վոր ված քա ղա քա յին ընդ լայ նում. տե սա կան ցան ցը, 5) 
ի րաց ված փո ղոց ներ. [Ան նա Ակ տար յան՝ հիմն ված Վ. Հա րութ յուն յա նի 1992 թվա կա նի 
պատ կեր նե րի վրա]։

Figure 4. Urban transformation in stages (in chronological order): 1) Spontaneous formations 
of the first settlements, 2) Introduction of the first regular elements, 3) Densification, 4) Pre-
planned urban expansion: the theoretical grid, 5) New streets. [Anna Aktaryan based on 
Harutyunyan V. (1992) drawings]

The existing paths evolved into a hierarchy of interrelated routes, thus forming the 
initial organic protourbannucleus (Caniggia et al. 2017): in this way, the polycentric 
system of the settlements re-assembled around the new center positioned in the inter-
settlement space, which is where the triangular square of Ghantar market emerged. 
As a result, the street network between the settlements became better defined.

Quite reasonably, in parallel with the expansion along inter-settlement routes, 
there were internal transformation as well. With the natural boundaries restricting 
its expansion outwards, the city developed inwards – incorporating the flat areas 
within its core. 

Those were the prerequisites for the complex urban structure that was formed by 
mid-nineteenth century.

This phase marks the end of the spontaneous development that preceded the 
integration of the new “fateful” arrangement. In 1856, the first master plan 
embedded a structural grid into the already consolidated city.

Alignment. The first planned reorganization signified the single most crucial 
transformation of the settlement. The latter came at a time when the city was 
already fully formed, with the previously unrelated settlements consolidated into a 
single structure.
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Դ րանք 19-րդ  դա րի կե սե րին ձևա վոր ված քա ղա քա յին բարդ կա ռուց ված քի 
նա խադր յալ ներն էին:

 Սա տա րե րա յին զար գաց ման վեր ջին փուլն է՝ նոր «վճռո րոշ» կազ մա կեր-
պումն ին տեգ րե լուց ա ռաջ։1856 թվա կա նին ար դեն իսկ հա մախմբ ված քա-
ղա քի տա րած քում ա ռա ջին ան գամ մշակ ված գլխա վոր հա տա կագ ծով 
ներդր վեց կա ռուց ված քա յին ցան ցը։

 Կա նո նա վո րում.  Տա րած քի ա ռա ջին պլա նա վոր ված վե րա կազ մա վո րու մը 
բե րեց բնա կա վայ րում երբ ևէ տե ղի ու նե ցած ա ռա ջին և  ա մե նաէա կան փո-
փո խութ յու նը: Այդ ժա մա նակ Եր ևա նի քա ղա քա յին կա ռուց վածքն ար դեն ամ-
բող ջութ յամբ ձևա վոր ված էր ա ռան ձին բնակ կա ռուց վածք նե րի միա վոր ման 
շնոր հիվ:

 Կա նո նա վոր ցան ցի սկզբունք նե րի վրա հիմն ված տա րած քի վե րա կազ մա-
կերպ ման ծրա գի րը վե րադր վեց գո յութ յուն ու նե ցող կա ռուց ված քի վրա և  ան-
դառ նա լիո րեն փո խեց առ կա հյուս վածք նե րը, չնա յած մա սամբ բխում էր գո-
յութ յուն ու նե ցող կա ռուց ված քից:  Կենտ րո նա կան ու ժեղ իշ խա նութ յան ա ռա-
ջար կած գա ղա փար նե րը հիմ նա կա նում կյան քի կոչ վե ցին:

Ուղ ղա հա յաց ցան ցի ու սում նա սի րութ յու նը ցույց է տա լիս, որ ցան ցի կողմ-
նո րո շու մը հա մա պա տաս խա նում է գո յութ յուն ու նե ցած ճա նա պարհ նե րին: 
Այս ժա մա նա կաշր ջա նին կա րե լի է վե րագ րել ընդ լայն ված և գ ծան ման դարձ-
ված փո ղոց նե րի կա ռու ցու մը:

 Զար գաց ման և  ընդ լայն ման գոր ծըն թա ցի ա ռանձ նա հատ կութ յուն նե րը 
վճռո րոշ ե ղան բնա կա վայ րի ֆի զի կա կան կազ մա կերպ ման հա մար: Այս պի-
սով, կար ևոր է հաս կա նալ ա ճի գոր ծըն թա ցը:  Պատ կեր 5-ում ներ կա յաց ված 
են բնա կան ա ռանձ նա հատ կութ յուն նե րի ան մի ջա կան ազ դե ցութ յամբ՝ հիմ-
նա կա նում հո րի զո նա կան նե րի, ձևա վոր ված ճա նա պարհ նե րը: 

 Հար մա րա վետ տե ղա շարժ գտնե լու և «փողոցի կառուցվածքի կայունու
թյուննապահովելու» (Կ րոպֆ, 2018, 65), ինչ պես նաև լավ տե սա նե լիութ յուն 
ե րաշ խա վո րե լու հա մար ( Կա նի ջա և  այլք, 2017), փո ղոց նե րի ցան ցի զար գա-
ցու մը սկսվում է ջրբա ժան նե րից:  Կա նի ջա յի այն դի տար կում նե րից, որ ջրբա-
ժան նե րի շա րու նա կա կան ճա նա պարհ նե րը հա տուկ են բնա կեց ման ա ռա ջին 
փու լին, մենք կա րող ենք են թադ րել, որ դրանք ե ղել են տա րած քի ի րաց ման 
ա ռա ջին փո ղոց նե րը ( Կա նի ջա, 2017):

Ինչ պես ցույց է տա լիս Կ րոպ ֆի հե տա զո տութ յու նը, բնա կան հատ կա նիշ-
նե րին հար մար վե լը կա րող է կողմնակալ լի նել ար ձա գանք նե րում (Կ րոպֆ, 
2018)։ Այս պի սով, մեծ տա րա ծութ յան վրա ան ցում նե րի հա մար կտրուկ լան-
ջե րի եր թու ղի նե րը կա րող են ըն թա նալ ինչ պես հո րի զո նա կան նե րին զու գա-
հեռ, այն պես էլ ուղ ղա հա յաց կամ անկ յան տակ (տե՛ս  Պատ կեր 5 և  Պատ կեր 1՝ 
քա ղա քի սահ ման նե րում հատ վա ծի գտնվե լու վայ րի հա մար):  Կար միր գծե րը 
տե ղագ րա կան գծե րի նկատ մամբ ու ղիղ անկ յան տակ են:  Մա նու շա կա գույն-
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Even though the new plan did reflect some of the features of the in-situ situation, 
its rigid regular grid dramatically altered the existing patterns in the urban fabric. 
Enforced by a central governing power, the plan mostly came into being.

A closer look into the orthogonal grid quickly reveals that it follows the existing 
routes and stretches into the territories covered by the new plan. The construction of 
widened and straightened (aligned) streets can all be dated to this period. 

The planned development and expansion determined the physical organization of 
the city. Here, it is essential to understand what the growth of the city was like. The 
drawing below [see Figure 5] illustrates how the routs mirror the natural conditions 
– particularly the topographic contours.

Պատկեր 5. Ուսումնասիրվող տարածքի քարտեզ: 
Տեղագրական վերլուծության վրա երթուղիների 
արձագանքելիությունը (20-րդ դարի սկիզբ). 
[Աննա Ակտարյան]։
Ճանապարհների և եզրագծերի հարաբերակցությունը՝ 
1) եզրագծերին ուղիղ անկյան տակ ճանապարհներ, 
2) եզրագծերին անկյունագծով ճանապարհներ, 
3) եզրագծերին զուգահեռ, 
4) կապող ուղիներ։

Figure 5. Map of case study area. Responsiveness of the routes 
to the topography analysis (beginning of 20th century.)
Routs in relation to contour lines
1. Routs at right angles to contours
2. Routs diagonal to contours 
3. Parallel to contours
4. Connecting routes
 [Anna Aktaryan]

To achieve comfortable movement, to “ensurethestabilityofthestructureofthe
route” (Kropf, 2018, 65), as well as to guarantee good visibility (Caniggia, 2017), 
the first routes launching the development of the road network are the ones 
following the ridges. According to Caniggia, continuous ridge-top routes normally 
pertain to the first settling phase, which is what we are going to assume for this case 
as well (Caniggia, 2017). 

Whereas Kropf demonstrates that adaptation to natural features can be biased in 
responses (Kropf, 2018). Thus, the routes on the steep slopes may run both parallel 
and perpendicular to the contours, or diagonally for the long-distance paths [see 
Figure 5 and Figure 1 for the location of the fragment within the city boundaries]. 
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նե րը զու գա հեռ են, իսկ դե ղին ներն ուր վագ ծե րի հետ անկ յան տակ են:  Հա-
մե մա տա բար մեծ թվով փո ղոց ներ անց նում են անկ յու նագ ծով կամ զու գա-
հեռ, քա նի որ ընտր ված տա րած քում թե քութ յուն նե րը շատ կտրուկ չեն:  Կարճ 
հե ռա վո րութ յուն նե րը միաց նող եր թու ղի նե րի հա մար, ո րոնք ցույց են տրված 
կա նաչ գույ նով, հար մա րա վետ տե ղա շար ժի գոր ծոն ներն ան տես վել են:

 Նոր ցան ցով անց նող հիմ նա կան ա ռանց քը հետ ևում էր հով տում ըն թա ցող 
եր թու ղուն և՝ խաչ վե լով 10 թե րի փո խուղ ղա հա յաց փո ղոց նե րի շար քե րի հետ, 
ա վար տում էր ցան ցը: Ա ռանց քը հյու սիս-հա րավ ուղ ղութ յու նից շեղ վում է 45-
75°-ով: Ինչ պես  Սան Ֆ րան ցիս կո յի դեպ քում է, ո րը նկա րագ րում է Կ րոպ ֆը 
(Կ րոպֆ, 2018), Եր ևա նի՝ գո յութ յուն ու նե ցող եր թու ղա յին ցան ցին պար տադըր-
ված ցան ցը «կարծեսանտեսում է»տեղագրությունը,սակայնկանմիշարք
նուրբարձագանքներ, որոնք հաշվի ենառնում թեքությունը»։  Խաչ վող փո-
ղոց նե րը կրկնա կի ան գամ փո խում են ի րենց ուղ ղութ յու նը՝ խա թա րե լով նաև 
փո ղոց նե րի կա նո նա վո րու մը , որ պես զի հա մա պա տաս խա նեց վեն տե ղան քի 
«օ վա լին»:  Հետ ևե լով ուղ ղութ յան փո փո խութ յա նը, երկ րորդ ա ռանց քի ուղ-
ղութ յու նը նույն պես փոխ վեց`թույլ տա լով ձևա վո րել գրե թե ուղ ղանկ յուն բլոկ-
ներ:  Նոր հա տա կա գի ծը ձևա վոր վեց 12 փո ղոց նե րի զու գա հեռ շար քե րով: 
 Հա մե մա տա բար փոքր չափ սեր ու նե ցող բլոկ նե րը հիմ նա կա նում կա ռուց ված 
էին պա րագ ծի եր կայն քով և  զու գա հեռ էին հա րա կից փո ղո ցին:

19-րդ  դա րում հիմ նա կան քա ղա քա յին գոր ծու նեութ յու նը կենտ րո նա ցած 
էր առևտ րա յին կենտ րո նի շուր ջը, և  շու տով դե պի հյու սիս տա րած քը կազ մա-
կերպ ված ձև ս տա ցավ:

 Թեև քա ղա քը են թարկ վեց լայ նա ծա վալ փո փո խութ յուն նե րի, այ նո ւա մե-
նայ նիվ, փո խա կեր պում նե րը միա տե սակ չէին, քա նի որ կա յին «ընդհանուր
կառուցվածքիտարբեր մակարդակներիփոփոխություններիտարբերտեմ
պեր» (Կ րոպֆ, 2018, էջ 68): Չ նա յած հա տա կա գի ծը կա նո նա վո րե լու հե տա-
գա փոր ձե րին, հա մե մա տա բար ան փո փոխ տար րե րի ան կա նոն հյուս ված քը 
դեռևս տե սա նե լի է ո րոշ տե ղե րում՝ պա րագ ծա յին կա ռուց ված ուղ ղանկ յուն 
բլոկ նե րի մի քա նի բա կե րում, քա նի որ նոր բլոկ նե րի ներ սում ներ քին փո խա-
կեր պում նե րը դան դաղ էին ըն թա նում: Ե թե  Պատ կեր 3-ը ցույց է տա լիս նյու-
թա կան հետ քե րի դի մաց կու նութ յու նը, ա պա վեր ջին ներս ա վե լի շատ ա սո-
ցիա տիվ հետ քե րի և  նախ նա կան կա ռու ցա պատ մանբ ազդ ված թե քում նե րի 
հետ քեր են ( Տո նո յան, 2020):  Նույ նը կա րե լի է ա սել բնա կան ար գելք նե րի մա-
սին, ո րոնք հաղ թա հար վել են՝ տա րած քի վրա թող նե լով թեք ման կո րի հետ քը:

Այդ պի սին էր ի րա վի ճա կը մինչև սո վե տա կան կար գե րի հաս տա տու մը և 
 լայ նա ծա վալ քա ղա քա շի նա կան ծրագ րի ի րա կա նա ցու մը:

Ըն դար ձա կու մը

Ա լեք սանդր  Թա ման յա նի գա ղա փար նե րը, ո րոնք մշակ վել էին 1918 թվա-
կա նին  Հա յաս տա նի ան կա խութ յան ա ռա ջին եր կու տա րի նե րի ըն թաց քում, 
 Սո վե տա կան կար գե րի հաս տա տու մից հե տո սկսե ցին ձև ս տա նալ: Ըն դա մե-
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The lines in red indicate the routes at a right angle to contour lines; the purples 
run parallel and yellows diagonally to contours. A relatively high number of routes 
run diagonally or parallel to contours, as a response to the slopes in the area being 
relatively gentle. For routes connecting shorter distances (in green), the requirement 
of comfortable movement was ignored.

The main axis in the new grid followed the route in the valley, and upon crossing 
ten incomplete rows of perpendicular streets was completing the grid. The axis is 
rotated at an angle of 45°-75° from the north-south line. Similar to the San Francisco 
case described by Kropf (2018), the grid imposed upon the existing route network 
of Yerevan “appearsto ’ignore’ thetopography,[however]thereareanumberof
subtleresponsesthattaketheslopeintoaccount.” The crossing streets change their 
direction twice, inflecting the alignment of the streets, so as to fit the “oval” of the 
terrain. Dictated by this change of direction, the second axis was adjusted too, thus 
forming almost rectangular blocks. The new layout was shaped by 12 parallel rows 
of streets. The relatively small-sized blocks were mostly built along the perimeters 
and were positioned parallel to the adjacent routes.

In the nineteenth century, the main urban activities were revolving around the 
commercial center and soon the area to the north received an organized shape. 

Even though the city underwent a series of extensive modifications, those were 
not uniform transformations, since there are “differentratesofchangeatdifferent
levelsofgenericstructure” Kropf, 2018, 68). Despite the attempts to further align 
the layout, the curvilinear tissue of the relatively untouched elements can still be 
distinguished in the occasional courtyard of a rectangular block, owing to the slower 
pace of transformations occurring within the new blocks.

Assuming that Figure 3 demonstrates the persistence of the material traces, they are 
rather inflection and association traces of the pre-urban infrastructure (Tonoyan, 
2020). The same assumption can be made for the natural boundaries that have 
been “overcome” leaving an inflection trace behind.

Such was the situation before the Soviet regime would arrive and a large- scale 
urban development project would be enacted. 

Expansion

Once the Soviet power was established, the concept for the city by Alexander 
Tamanyan – who had worked on it during the two years of the first independence 
(1918-1920), started gaining shape. The new plan was designed for a population 
of just 150’000 inhabitants and would absorb the pre-existing urban fabric – which, 
by that time, was already formed to some degree. During the grand reconstruction, 
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նը 150’000 բնակ չի հա մար մշակ ված նոր ծրա գի րը կոչ ված էր ներկ լա նե լու 
ար դեն գո յութ յուն ու նե ցող քա ղա քա յին հյուս ված քը, որն այդ ժա մա նակ ար-
դեն ո րոշ չա փով ձևա վոր ված էր:  Վե րա կա ռուց ման այդ գոր ծըն թա ցում քա-
ղա քի կա ռուց ված ձևա բա նա կան շրջա նա կը «վե րա փոխ վեց»՝ մաս նա կի փո-
փո խութ յուն նե րով, փո խա րի նում նե րով և  եր բեմն նույ նիսկ քան դե լով. ե կե ղե-
ցի նե րի, մզկիթ նե րի և  քա ղա քում կա ռուց ված հան րա յին շի նութ յուն նե րի մեծ 
մա սը քանդ վեց:  Մի քա նի մաս նա գի տաց ված շեն քեր փակ վե ցին ար տա քին 
եզ րագ ծին ուղ ղա հա յաց բլոկ նե րի ներ սում՝ ա ռանց խախ տե լու ցան ցի կա նո-
նա վո րութ յու նը:  Տեխ նի կա կան և  ֆի նան սա կան նոր հնա րա վո րութ յուն նե րի 
զար գաց ման արդ յուն քում բնա կան այն սահ մա նա փա կում նե րը, ո րոնք նա-
խորդ փու լե րում ո րո շիչ դեր էին կա տա րում, հաղ թա հար վե ցին, և  քա ղա քի 
ընդ լայ նու մը հա սավ ան նա խա դեպ մա կար դա կի:

 Մեկ տաս նամ յակ անց նոր նա խա գիծ ա ռա ջարկ վեց ար դեն 300.000 բնակ-
չութ յան, իսկ շու տով ՝ 500.000-ի հա մար: «Պ րո վին ցիալ քա ղա քը» «սո ցիա-
լիս տա կան  Հա յաս տա նի մայ րա քա ղա քի» վե րա փո խե լու ցան կութ յու նը ամ-
րապնդ վեց տար բեր գոր ծիք նե րով: Այդ տա րի նե րի տա րած քի ըն կա լումն 
ար տա հայտ վեց ար վես տա կան հա ղոր դակ ցութ յան ա մե նա տար բեր ձևե-
րով`գրա կա նութ յուն, կեր պար վեստ, ե րաժշ տութ յուն, կի նո...  Քա ղա քի և  քա-
ղա քա յին կյան քի մա սին նրանք շատ ա վե լի պեր ճա խոս են, քան ի րա կա նու-
թյունն էր, և ն րանք էլ ձևա վո րե ցին հա վա քա կան հի շո ղութ յու նը և  կեր տե ցին 
տես լա կա նը, որ Եր ևա նը պետք է հա մա րել նաև հա մայն հա յութ յան մայ րա-
քա ղաք, ու քա ղա քը պետք է ար ժե քա վոր, սի րե լի դարձ նել ոչ միայն իր բնա-
կիչ նե րի, այլև նույ նիսկ նրանց հա մար, ով քեր երբ ևէ չէին տե սել այն։ 

«19րդդարիսկզբինԵրևաննուներ11.500բնակիչ:Թշվառ,միապաղաղ
ևձանձրալիէրքաղաքիկյանքը:Շուրջերեքդարպարսկականլծիտակէր,
այնուհետև՝մինչև20րդդարիսկիզբը,ՑարականՌուսաստանիհետամնաց
ևծայրամասայինքաղաքներիցմեկնէր:

Երևան,1920թ.։

Մոտ30.000բնակիչ:Շա՞տէ:Մեր«Հրազդան»մարզադաշտըկարողէրտե
ղավորելնման2քաղաք,ևդեռմոտ15.000նստատեղէլդատարկկմնար»:

Ա լեք սանդր  Քաջ վոր յա նի (1986 թ.)՝ Եր ևա նի պատ մութ յան մա սին կար ճա-
մետ րաժ ֆիլ մի այս հատ վա ծը թե րարժ ևո րում է պատ մութ յու նը՝ իբրև ան հա-
մա տե ղե լի ներ կա յիս գա ղա փա րա կան տես լա կա նի հետ, և  կոչ ված էր գո վա-
բա նե լու սո վե տա կան ի րա կա նութ յու նը, ան տե սե լու ոչ վաղ անց յա լը, «որում
միայնփլատակներիմոխիրն էր,ևդրանցիցբացի,այլ ոչմիայլբան չկար
վերացնելու»:

Ի տար բե րութ յուն եվ րո պա կան բնա կա վայ րե րի, որ տեղ հո ղա մա սե րի սահ-
ման նե րը կա յուն քա ղա քա յին տարր լի նե լու մի տում ու նեն, սո վե տա կան ռե ժի-
մի կող մից հո ղե րի յու րա ցու մը թույլ տվեց ամ բող ջո վին վե րա կա ռու ցում կազ-
մա կեր պել: Ա վե լի վաղ գո յութ յուն ու նե ցած հո ղակ տոր նե րի հյուս վածք նե րը 
հիմ նա կա նում վե րա ցան: 
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the city’s built morphological frame was “recast” by partial modifications, 
substitutions and, in some cases, even eliminations: most of the churches, mosques, 
and public structures throughout the city were demolished. A handful of special-
purpose buildings were enclosed within the regular blocks, effectively maintaining 
the regularity of the grid. With the newfound technical and financial possibilities, 
the previously insurmountable natural boundaries and constraints were no longer 
an issue, propelling an unprecedented city expansion.

Just a decade later, a new plan to accommodate the growing population was 
produced – for 300’000 and then 500’000 inhabitants. Seeking to transform 
the “provincial town” into the “capital of Socialist Armenia”, the new ruling system 
spared no tools. The wide spectrum of artistic communication was put into action 
to impart a sense of place: literature, painting, music, cinema. They were telling 
far more eloquent stories about the city and city life than the reality would ever be, 
ultimately shaping the collective memory and the vision for a “Panarmenian” capital 
that would be precious to all Armenians worldwide – whether they had seen it or 
not.

“At the beginning of the nineteenth century, Yerevan had 11’500 inhabitants.
Miserable,monotonous,anddullwasthelifeofthecity.Forthreecenturies,itwas
underPersianrule,andthen,throughtotheearlytwentiethcentury,itwasanother
backwardcityontheperipheryoftheImperialRussia.

Yerevan,1920.

Nearly30’000 inhabitants. Is ita lot?OurHrazdanstadiumcouldaccommodate
twocitiesthatbig,whilesome15’000seatswouldstillremainempty.” 

This excerpt from a short film by Alexander Qajvoryan (1986) telling the story of 
Yerevan, is a blatant disregard for the history of a city that once was, as though 
it were incompatible with the ideology that now is, revering the Soviet reality, 
neglecting the immediate past “whereinonlyashesof ruinscouldbe foundwith
nothingmorelefttobedestroyed”.

Unlike the European settlements – where land boundaries tend to act as a consistent 
urban element, the Soviet nationalization process allowed to completely redraw 
all boundary lines. Most of the patterns shaped by the preceding evolution of the 
urban fabric were erased. 

Throughout the phase of expansion, the classification of the streets and their 
positioning was clarified. The area that would house public activities necessitated a 
new network of strategically relevant streets – linking settlements to the center and 
to each other.
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Ընդ լայն ման փու լում ակն հայտ դար ձավ փո ղոց նե րի և դ րանց դիր քա վոր-
ման տար բե րութ յու նը:  Հա սա րա կա կան գոր ծու նեութ յան կենտ րո նաց ման նոր 
ձևա վոր ված տա րած քը են թադ րում էր ռազ մա վա րա կան նշա նա կութ յան ճա-
նա պարհ նե րի նոր ցան ցի մշա կում, բնա կա տե ղե րը՝ կենտ րո նին, ինչ պես նաև 
մի բնա կա տե ղը մյու սին միաց նող:

 Պատ կեր 6-ում ներ կա յաց ված են փո ղոց նե րի տե սակ նե րը ՝ ըստ հիե րար-
խիա յի և  միմ յանց նկատ մամբ դիր քի: 

 Քա նի որ վեր լու ծութ յան են թարկ ված ժա մա նա կաշր ջա նը մի քա նի տաս-
նամ յակ հե ռու է հա մախմբ ման փու լից, ռազ մա վա րա կան շո շա փե լի և  զար-
կե րա կա յին փո ղոց նե րը դժվար է վեր ծա նել: Բ նա կա տե ղե րը մե կը-մյու սին 
միաց նող ճա նա պարհ նե րը, ինչ պես նաև զբա ղեց րած տա րածք նե րը կենտ րո-
նի հետ միաց նող զար կե րա կա յին փո ղոց նե րը ներ կա ռուց վե ցին բարդ հյուս-
ված քում։  Տե ղա կան ճա նա պարհ նե րի տե սակ նե րի տե ղա բա նա կան կա պե րի 
կազ մա կեր պու մը կա րե լի է բնու թագ րել որ պես տար բեր հա մա կար գե րի (մայ-
րու ղի ներ, ան ցու մա յին հան գույց ներ, վերջ նա կան հան գույց ներ, փա կու ղի-
ներ) հա մադ րում:  Մայ րու ղուն ա վե լի սեր տո րեն կապ ված ճա նա պարհ նե րը 
ներ կա յաց ված են դե ղին գույ նով:  Մի ջանց քա յին օ ղակ նե րը ներ կա յաց ված են 
փի րու զա գույ նով:  Միայն մեկ ար տա քին միա ցում ու նե ցող ու ղի նե րը (փա կու-
ղի ներ), ա մե նայն հա վա նա կա նութ յամբ՝ ծայ րի շուրջ ա ռան ձին խմբա վոր ված 
տնե րով, ցու ցադր ված են մոխ րա գույ նով: Ա վե լի ման րա մասն ու սում նա սի-
րութ յան հա մար հա մա կար գը կա րե լի է բա ժա նել են թա հա մա կար գե րի:

Եզ րա կա ցութ յուն

Ան կախ վեր լուծ ված ժա մա նա կաշր ջա նի քա ղա քա յին պատ մագ րա կան 
քար տե զագ րա կան տվյալ նե րից և  քա ղա քի է վոլ յու ցիա յի մա սին փաս տե րի 
բա ցա կա յութ յու նից, ու սում նա սի րութ յու նը կա նո նա կարգ ված ձևով վե րա-
կանգ նեց Եր ևա նի քա ղա քա յին կա ռուց ված քի ձևա վո րու մը և  ա ճի գոր ծըն թա-
ցը`քա ղա քի տե ղագ րա կան և  սա կա վա թիվ պատ մա կան քար տեզ նե րի հա-
մադ րութ յամբ: Ուղ ղութ յուն նե րի, կտրվածք նե րի, ձևա վոր ման գոր ծըն թաց-
նե րի տար բե րութ յու նը բա ցատ րում է տա րած քա յին կա ռուց ված քի տա րա ծա-
կան բա ղադ րութ յու նը: Այ նո ւա մե նայ նիվ, հա տա կագ ծի բա ժա նու մը հա մա սեռ 
հատ ված նե րի՝ թույլ է տա լիս մեկ նա բա նել տա րած քի ձևա վոր ման թվաց յալ 
բար դութ յու նը:

 Վե րը նշված մո տեց ման կի րառ մամբ կա րե լի է եզ րա կաց նել՝

	� ձևա վո րող գոր ծըն թաց նե րի վեր լու ծութ յու նը ցույց է տա լիս լեռ նա-
գի տա կան (օ րոգ րա ֆիկ) պայ ման նե րի տար բե րա կիչ բնու թագ րե րի 
ար տա ցո լու մը սկզբնա կան կա ռուց ված քում, ո րը հա կա ռակ դեպ-
քում կա րող է դիտ վել որ պես ան կարգ կամ անտ րա մա բա նա կան.

	� այն բա ցատ րում է ուղ ղանկ յուն ցան ցի մի քա նի տար բեր ուղ-
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Figure 6 illustrates the types of streets per their hierarchy and in relation to each other.

Պատ կեր 6. Ու սում նա սիր վող տա րած քի քար տեզ: Ու ղի նե րի կա ռուց ված քի վե լու ծու-
թյուն (20-րդ  դա րի սկիզբ)։

1.  Մայ րու ղի ներ մա գիստ րալ ներ, 
2. մայ րու ղի նե րի են թա հա մա կարգ, 
3. շրջու ղի ներ, 
4. շրջու ղի նե րի են թա հա մա կարգ, 
5. փա կու ղի ներ Cul-de-sacs, 
6. ճյու ղա վոր ված են թա հա մա կարգ 
 [Ան նա Ակ տար յան]։ 

Figure 6. Map of case study area. A route structure analysis (beginning of 20th century.)
1. Thoroughfares,
2. Sub-system of thoroughfares,
3. Through loops, 
4. Sub-system of through loops,
5. Cul-de-sacs,
6. Sub-system of trees.
 [Anna Aktaryan]

Given the gap of several decades between the analyzed period and the consolidation 
stage, deciphering the strategic tangential and arterial routes becomes complicated. 
The inter-settlement routes, as well as the arterial routes leading to the centers, were 
merged into the intricate urban fabric. In terms of topological connections between 
local routes, their arrangement can be described as a combination of different 
systems (thoroughfares, through loops, end loops, cul-de-sacs). Thoroughfare 
routes showing higher degree of connectivity are presented in yellow. Through 
loops are shown in turquoise. Routes with only one external connection (cul-de-
sacs) – most likely with detached houses grouped at the other end – are colored in 
grey. For a more detailed examination, the system can further be broken down into 
sub-systems.
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ղություն ներ՝ պայ մա նա վո րե լով դրանք հաս տատ ված բնա կան 
պար զու նակ փո ղոց նե րով:  Հե տա զո տութ յու նը ձեր բա զատ վում է 
այն սխալ մեկ նա բա նութ յու նից, ո րով քա ղա քը նկա րագր վում էր 
որ պես նոր կազմ ված ուղ ղա հա յաց ցան ցի ին տեգր ման գոր ծըն-
թաց նե րի արդ յունք, և  ցույց է տա լիս դրա զար գա ցու մը որ պես փո-
խա կեր պում:  Կա ռուց ված քը՝ չնա յած փո խա կերպ ված, բայց դեռ 
պահ պա նում է վաղ ժա մա նա կաշր ջան նե րից մնա ցած ձևա վո րող 
կա ռուց վածք ներն ու ձևե րը.

	� ու սում նա սի րութ յու նը ցույց է տա լիս Եր ևա նի ձևա վոր ման տրա-
մա բա նութ յան ընդ հան րութ յու նը նրա նից հե ռու գտնվող այլ քա-
ղաք նե րի ձևա վոր ման հետ: Ել նե լով այն տե սութ յու նից, որ ո րոշ 
տե ղագ րա կան պայ ման նե րում մշակ ված քա ղաք նե րի կա ռուց-
ված քա յին մո դել նե րը կի սում են զար գաց ման ընդ հա նուր տրա-
մա բա նութ յուն, Եր ևա նի մա սին տե ղե կատ վութ յան բա ցա կա յու-
թյու նը հնա րա վոր կլի նի փոխ հա տու ցել ա նա լո գա յին դեպ քե րի 
ու սում նա սի րութ յամբ և, հետ ևա բար, վե րա կանգ նել ներ քին ճա-
նա պարհ նե րի և  տա րածք նե րի ծագ ման հա ջոր դա կա նութ յու նը, 
զար գաց ման գոր ծըն թա ցը քայլ առ քայլ. 

	� հե տա զո տութ յու նը ցույց է տա լիս կու սա կա նո րեն պահ պան ված 
ամ բող ջա կան քա ղա քա յին օ րի նա չա փութ յուն նե րի մի քա նի օ րի-
նակ և  թույլ է տա լիս դրանց տե սո ղա կան տի պա կա նա ցու մը։

 Հատ կան շա կան է, որ այն ֆուն դա մեն տալ հիմ քը, որն ուր բա նի զա ցիա յի 
գոր ծըն թաց նե րում են թարկ վել է վե րա փո խում նե րի, ո րոշ տե ղե րում կա րող է 
ին տեգր վել մեր օ րե րի Եր ևա նի քա ղա քա յին ձևին: Այս հայտ նա գոր ծութ յու նը 
կա րող է տե ղա կան իշ խա նութ յուն նե րի հա մար խթան դառ նալ քա ղա քա շի նա-
կան ծրագ րե րի ի րա կա նաց ման հա մար`փոր ձե լով պահ պա նել այ սօր վա քա-
ղա քում դեռևս մնա ցած մի քա նի ագ րե գատ նե րը:

Այս հոդվածի պատրաստումը հնարավոր չէր լինի առանց Գյուլբենկյան
հիմնադրամիաջակցության:
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Conclusions 

With the limited data available for the period in question (cartographic sources, 
documents tracking the urban evolution), this study schematically reconstructed 
the stages that informed the evolution of the urban form of Yerevan by overlaying 
historic maps with the topography. Considerations for orientation, land partition 
(patterns), natural conditions, all contributed to the spatially complex urban 
structure. Fragmenting the layout into relatively homogeneous sections helps to 
interpret the visually complex process of its formation. 

In this way, the outcomes of the afore-mentioned manipulations are as follows: 

 � As demonstrated by the analysis of the formative processes, distinctive 
characteristics of the orographic conditions are clearly exhibited in 
the original structure that could otherwise seem order-less or without 
rationale.

 � The variety of orientations in the orthogonal grid is explained in 
relation to the naturally emerged routes. The analysis renounces 
the misconception treating the current urban grid as a product of 
intentional integration, whereby an orthogonal grid was imposed 
onto a featureless fabric. Instead, it demonstrates the process of its 
formation as evolutionary, which still preserves the structures and the 
patterns from the earlier periods.

 � The study reveals commonalities in the formative logic uncovered 
studying Yerevan and other distant cities. In line with the theory 
explaining the comparable rationale for cities developing in certain 
topographical conditions, the lack of data for Yerevan can be 
compensated by examining analogous cases, so as to more accurately 
recreate the stages of the origination of the routes and their sequence. 

 � The study indicates instances of urban patterns that have survived 
allowing for their visual typification.

And finally, it is worth noting that the underlying base, though transformed in the 
process of urbanization, still carries traces that can be integrated into the urban 
fabric of present-day Yerevan. This finding may serve as a motivation for the 
local decision-makers enforcing urban planning policies, to strongly consider the 
preservation of the few survived aggregates.

This article would not have been possible without the support of the Calouste
GulbenkianFoundation.
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Ավ տո կա յա նա տե ղը, 
հան րա յին տրանս պոր տը 
և  անձ նա կան պա տաս խա նատ վութ յու նը

 Հայկ  Զա լ ի բեկ յան 
ճար տա րա պետ, 

tl bureau ճար տա րա պե տա կան բյու րո յի հիմ նա դիր

Ե թե թատ րո նը սկսվում է զգես տա պա հա րա նից, ա պա քա ղա քի մա սին կա-
րե լի է ա սել, որ այն շատ հա ճախ սկսվում է ավ տո կա յա նա տե ղից. ա վե լի ճիշտ՝ 
ավ տո կա յա նա տե ղե րի առ կա յութ յու նից կամ բա ցա կա յութ յու նից։ Իսկ ե թե 
ա վե լի ճիշտ՝ կա յա նա տե ղա յին տա րածք նե րի կազ մա կեր պու մից։ 

Երկ րորդ աշ խար հա մար տի ա վար տից հե տո զար գա ցած քա ղաք նե րը ավ-
տո մե քե նա նե րի թվի ա ճին զու գըն թաց սկսե ցին բախ վել ավ տո կա յա նա տե ղե րի 
խնդրին։ Ու թեև կա յա նա տե ղե րի կա ռա վար ման ա ռա ջին փոր ձե րը  Միա-
ց յալ  Նա հանգ նե րում ներդր վել էին դեռ պա տե րազ մից ա ռաջ (վճա րո վի կա յա-
նա տե ղեր, մե խա նի զաց ված բազ մա հարկ կա յա նա տե ղեր և  այլն), արևմտ յան 
աշ խար հում ընդ հան րա պես դրանց խնդի րը լայն տա րա ծում գտավ անց յալ 
դա րի 70-80-ա կան թվա կան նե րին։  Բո լոր քա ղաք նե րը՝ հաշ վի առ նե լով ավ տո-
մե քե նա նե րի ա ճող թվե րը, սկսե ցին կա ռու ցել նոր ճա նա պարհ ներ և  ընդ լայ նել 
գո յութ յուն ու նե ցող նե րը։  Բայց նրանք մի ինչ-որ պա հի բախ վե ցին կա յա նա տե-
ղե րի սա կա վութ յան խնդրին։ Ի վեր ջո, քա ղաք ներն աս տի ճա նա բար ե կան այն 
գա ղա փա րին, որ անհ նար է ան վերջ բա վա րա րել ճա նա պարհ նե րի և, հետ ևա-
բար նաև, ավ տո կա յա նա տե ղե րի ա ճող պա հան ջը, ուս տի մե քե նա յա կենտ րոն 
քա ղաք նե րից շրջա դարձ կա տա րե ցին դե պի մար դա կենտ րոն քա ղաք նե րը։  Դա 
են թադ րում է ավ տո մե քե նա նե րի թվի սահ մա նա փա կում ար հես տա կան մե-
թոդ նե րով՝ ճա նա պարհ նե րի և ավ տո կա յա նա տե ղե րի կրճա տում և  այլն։ 

Աշ խար հում չկա մի քա ղաք, ո րում բա վա րար վի գի շե րը՝ տան մո տա կայ-
քում, իսկ ցե րեկն աշ խա տա վայ րի մոտ կա յա նե լու՝ ավ տո մո բի լիստ նե րի 
ա նընդ հատ ա ճող պա հան ջը։  Բազ մա թիվ քա ղաք նե րի փոր ձը ցույց է տա լիս, 
որ անհ նար է բա վա րա րել ա նընդ հատ ա ճող այս պա հան ջար կը. այն կա րող է 
միայն վե րահսկ վել և/ կամ սահ մա նա փակ վել:

Ավտոկայանատեղը, հանրային տրանսպորտը 
 և անձնական պատասխանատվությունը
 Հայկ Զալիբեկյան
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There is a famous Russian saying: “theatre starts from a hanger”. In the same vein, 
city starts from a parking – at least some of the times. More precisely, the lack of 
said parking. And even more precisely, the arrangement of every and any parking.

Following the end of World War II, the growing number of cars faced developed 
cities with issues associated with parking. Even though the first attempts at 
parking management were introduced in the United States prior to the war (paid 
parking, automated multilevel parking, etc.), it was not until the 70s, 80s that 
the issue became widely recognized in all of the Western world. To accommodate 
the increasing number of vehicles, all cities began to add new roads and widen 
the existing ones. However, after a certain point the issue became the availability 
of parking spaces. Eventually, city authorities came to realize that satisfying the 
growing demand for roads and consequently parking spaces was an endless and 
impossible endeavor and made a turn from car-centric cities into people-centric 
cities. This implied curbing the number of cars through contrived measures such as 
cutting down on the number of roads and parking spaces. 

Make no mistake, no city has been able to provide the ever-increasing number 
of drivers with a spot in the vicinity of their homes by night, and one near their 
workplaces by day. Drawing from the experiences of many cities, this bloating 
demand is impossible to be met, it can only be controlled and/or restricted. 

In fact, why is it “impossible?“, one might ask. Let us explore this with a small example.

Think of an ordinary office building in a city. Not too big, on a single floor, covering 
just 800 square meters. By today’s standards, such an area can comfortably 

Parking, Public Transport 
 and Personal Responsibility
 Hayk Zalibekyan
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Ի րա կա նում, ին չու՞ է դա անհ նար: Ե կեք քննար կենք մի փոք րիկ օ րի նա կի մի-
ջո ցով:

 Պատ կե րաց նենք ա մե նա սո վո րա կան գրա սեն յա կա յին շենք քա ղա քում: Ոչ 
շատ մեծ շի նութ յուն, մեկ հար կի հա տա կագ ծով, ըն դա մե նը 800 քմ  մա կե րե-
սով։  Ժա մա նա կա կից չա փա նիշ նե րով, նման մա կե րե սի վրա կա րե լի է տե ղա-
կա յել ա ռա վե լա գույ նը 84 աշ խա տա տեղ։

 Պատ կե րաց նենք, որ տվյալ շեն քը բաց կա ցած է 5 հար կից, և  հար կե րի գու-
մա րա յին մա կե րե սը կազ մում է 4.000 քմ, որ տեղ կա րող է աշ խա տել ա ռա վե-
լա գույ նը 420 հո գի (տե՛ս  Պատ կեր 1)։ 

 Պատ կեր 1. Գ րա սեն յա կա յին շենք՝ 5 հար կի բարձ րութ յամբ և 4.000 քմ  մա կե րե սով 
[tl bureau]։

Figure 1. Office building of 5 floors high, with an area of 4,000 square meters [tl bureau].

ՉնայածՀայաստանումգրանցվածմեքենաներիքանակըգաղտնիտեղե
կությունէ,անուղղակիտվյալները(օրինակ՝կնքվածԱՊՊԱպայմանագրերի
քանակը)ցույցենտալիս,որԵրևանումգրանցվածէշուրջ200’000մեքենա:
Այսինքն,կարողենքեզրակացնել,որԵրևանումավտոմոբիլիզացումըհասել
է մոտ 200 մեքենայի` 1.000 բնակչի հաշվարկով: Փաստացի, քաղաքային
բնակչությանյուրաքանչյուրհինգերորդմարդնունիավտոմեքենա՝ներառյալ
երեխաներնուտարեցները:

 Շատ հա վա նա կան է, որ մեր գրա սեն յա կա յին շեն քի 420 աշ խա տա կից նե րի 
մոտ մեկ-եր րորդն է աշ խա տան քի գա լիս մե քե նա յով: Ըն դա մե նը մեկ-եր րոր-
դը:  Սա նշա նա կում է, որ մեր աշ խա տա կից նե րի հար մա րա վե տութ յան հա մար 
դի տարկ վող գրա սեն յա կա յին շեն քից ոչ հե ռու անհ րա ժեշտ կլի նի ավ տո մե-
քե նա յի հա մար նա խա տես ված 140 կա յա նա տեղ:

 Դի տար կենք տվյալ ավ տո մե քե նա նե րը կա յա նե լու չորս տար բե րակ.

 � Շեն քին հա րա կից փո ղո ցում, մայ թեզ րին զու գա հեռ. տվյալ դեպ-
քում անհ րա ժեշտ կլի նի 770 մետր եր կա րութ յամբ տա րա ծութ յուն՝ 
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accommodate no more than 84 workplaces. Now, let us mentally increase the 
number of its floors to five, wherein the total area of the floors amounts to 4’000 
square meters and can accommodate up to 420 workplaces (Figure 1). 

EventhoughthenumberofcarsregisteredinArmeniaisconfidential,someindirect
data (such as the number of CMTPLI insurance contracts) indicate that some
200’000carsareregisteredinYerevan.ThismeansthatYerevanhasnowreacheda
motorizationrateof200carsper1’000inhabitants,thatistosayeveryfifthperson
inthecapitalownsacar(includingchildrenandtheelderly).

It is entirely possible that just around one-third of the 420 employees in our 
imaginary office building drive to work. Just one-third. This comes to mean that not 
far from said building, for the convenience of our imaginary employees, we would 
require 140 parking spaces. 

Now, consider four options of parking these cars.

 � Along a street abutting the building, parallel to the curb: this type of 
parking would require a strip of area 770 meters long to meet the 
demand of parking spaces for just this one office building (140m x 
5.5m, see Figure 2). 

Պատ կեր 2. 140 մե քե նա նե րի կա յա նու մը մայ թեզ րին զու գա հեռ [tl bureau]

Figure 2. Parking of 140 cars parallel to the curb [tl bureau].

 � Surface parking lot, in rear of the building, which would cover an area 
almost equal to one football field (40m x 90m, see Figure 3).

 � Separate building for parking: If we were to try to fit the parking garage 
into a building the same area as our office building, ensuring 140 
parking spots would necessitate a six-storey building with an area of 
about 4՛500 square meters. That is to say, the “trailer” structure auxiliary 
to our office building would be much taller than the “main” building 
itself (see Figure 4).
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միայն այս գրա սեն յա կա յին շեն քի աշ խա տա կից նե րի կա յա նե լու 
պա հան ջար կը բա վա րա րե լու հա մար (140մ х 5,5մ. տե՛ս  Պատ-

կեր 2)։

Շեն քի հետ ևում գտնվող մա կե րե սա յին կա յա նա տեղ, ին չի հա մար անհ րա ժեշտ 
կլի նի գրե թե մեկ ֆուտ բո լա յին դաշ տին հա մար ժեք տա րածք (40մ х 90մ. 
տե՛ս  Պատ կեր 3)։

 Պատ կեր 3. 140 մե քե նա նե րի մա կե րե սա յին կա յա նա տե ղում [tl bureau]։

Figure 3. Surface parking lot for 140 cars [tl bureau].

 � Ա ռան ձին շի նութ յուն՝ կա յա նե լու հա մար. ե թե փոր ձենք մեր գրա-
սեն յա կա յին շեն քին հա վա սար մա կե րե սով շի նութ յան մեջ տե ղա-
վո րել ավ տո կա յա նա տե ղը, ա պա 140 մե քե նա յա տեղ ա պա հո վե-
լու հա մար անհ րա ժեշտ կլի նի կա ռու ցել 6 հարկ բարձ րութ յամբ և 
 մոտ 4’500 քմ  մա կե րե սով շենք։ Այ սինքն, գրա սեն յա կա յին շեն քի 
«կցորդ» օ ժան դակ շեն քը ա վե լի բարձր կլի նի, քան «հիմ նա կան» 
շեն քը (տե՛ս  Պատ կեր 4)։

Թե ինչ պի սի տեսք կու նե նան մեր քա ղաք նե րը նման ճա նա պարհ ընտ րե լու 
դեպ քում, կա րե լի է տես նել ներք ևում բեր ված նկա րում. յու րա քանչ յուր շենք 
կու նե նա իր կցորդ-կա յա նա տե ղը (տե՛ս  Պատ կեր 5)։

 � Ս տոր գետն յա կա յա նա տեղ. գործ նա կա նում ա նի րա կա նա նա լի 
տար բե րակ Եր ևա նում, քա նի որ ստոր գետն յա շի նա րա րութ յան 
ծախ սե րը մեծ են: Եվ հաշ վի առ նե լով Եր ևա նում կա յա նե լու ար ժե-
քը (տա րե կան մոտ 25 ԱՄՆ դո լար), ոչ մի ներդ րող չի հա մա ձայ-
նի նման ծա վա լուն ծախ սե րի՝ հա նուն չնչին շա հույ թի։ Եր ևա նում 
բնա կա րա նա յին «տու փի» մեկ քա ռա կու սի մետ րի կա ռուց ման 
ար ժե քը մոտ 180-190 ԱՄՆ դո լար է, ստոր գետն յա կա ռույ ցի շի-
նա րա րութ յան ար ժե քը շատ ա վե լի բարձր է (տե՛ս  Պատ կեր 6)։
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 Պատ կեր 4. 140 մե քե նա նե րի կա յա նու մը ա ռան ձին շի նութ յան մեջ [tl bureau]։

Figure 4. Parking 140 cars in a separate building [tl bureau].

Just what our cities would look like in this scenario can be seen in the image below 
– with every building carrying its own trailer-garage (Figure 5). 

Պատ կեր 5.  Յու րա քանչ յուր շենք կու նե նա իր կցորդ-կա յա նա տե ղը [tl bureau]։

Figure 5. Every building will feature its own trailer-garage [tl bureau].

 � Underground parking: this option is unrealistic in case with Yerevan – 
when considering the excessive costs associated with underground 
construction and comparing it against the parking charges (around 
$25 per year) it becomes highly unlikely that any investor would take 
on the costs with profit margins being so low. The cost of building one 
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 Պատ կեր 6 . 140 մե քե նա նե րի ստոր գետն յա կա յա նու մը [tl bureau]։

Figure 6. Underground parking of 140 cars [tl bureau].

Իսկ թե «ին չու է անհ նար բա վա րա րել կա յա նա տե ղե րի ան վեր ջա նա լի պա-
հան ջար կը» ֆի զի կա կան տե սանկ յու նից, պետք է խո սենք այս հար ցի մյուս 
կող մե րի մա սին։ 

Անվ ճար կամ է ժան ավ տո կա յա նա տե ղե րի ստեղ ծու մը, ի թիվս այ լոց, ա ռա-
ջաց նում է ավ տո մո բի լի զա ցիա յի աճ*1, ին չը ա պա գա յում հրահ րում է նոր 
ճա նա պարհ նե րի կա ռու ցում կամ ե ղած նե րի ընդ լայ նում՝ ի հա շիվ մայ թե րի և 
 հան րա յին տա րածք նե րի:  Թե ին չի է դա հան գեց նում, հստակ կա րե լի է տես նել 
ստորև բեր ված նկա րում, ո րում պատ կեր ված է ա մե րիկ յան  Դետ րոյ թը (տե՛ս 
 Պատ կեր 7)։

Եր կար ժա մա նակ լի նե լով  Միաց յալ  Նա հանգ նե րի ավ տո մո բի լա յին մայ-
րա քա ղա քը,  Դետ րոյ թը խթա նում էր ավ տո մո բի լի զա ցիան, կա ռու ցում նոր 
ճա նա պարհ ներ և  կա յա նա տե ղեր։ Արդ յուն քում խա թար վում էին քա ղա քա-
յին հատ ված ներ-հե տիոտն կա պե րը, պա կա սում հան րա յին տա րածք նե րը, 
տու ժում էր քա ղա քա յին հյուս ված քի կա պը։ 2000-ա կան նե րի սկզբին քա-
ղաքն ա վե լի նման էր մեծ ավ տո կա յա նա տե ղի, ո րում տեղ-տեղ միայն հա-
զիվ նշմար վում էին գրա սեն յա կա յին շեն քե րը։ 2008 թվա կա նի տնտե սա կան 
ճգնա ժա մը հան գեց րեց ավ տո մո բի լա յին բիզ նե սի սնան կաց մա նը և փ լուզ մա-
նը, ին չի արդ յուն քում սկսվեց քա ղա քա յին բնակ չութ յան ար տա հոս քը, քա նի 
որ կա յուն տնտե սա կան բա ղադ րի չի բա ցա կա յութ յան պայ ման նե րում բնակ-
չութ յու նը նա խընտ րում է կյան քի ա վե լի հար մա րա վետ պայ ման ներ: Այժմ 
 Դետ րոյ թի իշ խա նութ յուն նե րը փոր ձում են շտկել անց յա լի սխալ նե րը՝ լքված 
ավ տո կա յա նա տե ղե րի և  դա տարկ մայ րու ղի նե րի տե ղում կա ռու ցե լով նոր 
թա ղա մա սեր (տե՛ս  Պատ կեր 8)։

Ընդ հան րա պես, ու նե՞նք արդ յոք կա յա նա տե ղե րի կա րիք, և  որ քա՞ն պետք է 
ար ժե նան դրանք:
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square meter of a dwelling ''box'' in Yerevan is around $180-190, a 
similar underground structure would cost an order of magnitude higher 
(see Figure 6).

As to “why the endless demand for parking is impossible to meet” in physical 
terms, we have to look at other angles of the issue.

The practice of creating free or low-cost parking spaces is one of the major causes 
driving the rate of motorization*1, which in turn leads to the need for building new 
roads or widening the existing ones at the expense of the sidewalks and public 
spaces. The consequences of such actions are demonstrated in the image below 
depicting Detroit city (see Figure 7).

 Պատ կեր 7 - Ա մե րիկ յան  Դետ րոյթ քա ղա քի հա տա կա գի ծը տար բեր թվա կան նե րին 
[լու սան կա րը՝ Manning et al., 2015]։

Figure 7. Detroit city throughout the years (Manning et al., 2015)

Long recognized as the automobile capital of the United States, Detroit boosted 
motorization, accompanied by the construction of new roads and parking spaces. 
The result was the disconnect between pedestrian walkways and urban places, 
shrinking public spaces, and a fragmented urban fabric. By the early 2000’s, the city 
resembled more an enormous parking lot with sporadically visible office buildings 
that were barely even there. The 2008 global financial crisis crashed the automobile 
industry forcing outmigration of the urban population – partly attributable to 
the tendency of seeking more comfortable living environments when the stable 
economic component is lacking. At present, the municipal authorities of Detroit are 
struggling to fix the consequences of decades of bad decisions – by building new 
communities on lands that were previously occupied by busy highways and parking 
lots (Figure 8).
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Ի հար կե, ոչ մի քա ղաք չի կա րող գո յատ ևել ա ռանց ավ տո կա յա նա տե ղե րի, 
բայց դրանց ար ժեքն ու քա նա կը բնակ չութ յան ավ տո մո բի լի զա ցու մը կար գա-
վո րե լու ա մե նա կար ևոր գոր ծոն ներն են:  Քա ղա քա յին տա րած քում մե քե նա-
նե րը զբա ղեց նում են ան հա մե մատ ա վե լի մեծ տա րա ծութ յուն, քան մար դիկ, 
և  ե թե չի վե րահսկ վում մե քե նա նե րի թվա քա նա կի ա ճը, քա ղաք նե րը շատ 
ա րագ բախ վում են խնդիր նե րի՝ բնա պահ պա նա կան (ար տա նետ վող գա զեր, 
գեր տա քաց ված օդ), տնտե սա կան (տնտե սութ յու նը տու ժում է ա նընդ հատ 
գեր ծան րա բեռն ված և խ ցան ված ճա նա պարհ նե րի պատ ճա ռով), բժշկա կան 
(վատ օդ և  վատ միկ րոկ լի մա քա ղա քում, հետ ևա բար՝ բնակ չութ յան շրջա նում 
հի վան դութ յուն ներ)… Խն դիր ներ, ո րոնց լու ծումն ա վե լի շատ գու մար է պա-
հան ջում, քան տրանս պոր տա յին ճիշտ քա ղա քա կա նութ յան որ դեգ րու մը:

Ավ տո կան գա ռի գի նը հաշ վար կե լուց ա ռաջ հար կա վոր է հաս կա նալ մի 
պարզ բան. քա ղա քում ա զատ կամ անվ ճար հո ղա տա րածք ներ չկան։  Քա-
ղա քա յին փո ղոց նե րի մայ թեզ րին անվ ճար կամ շատ է ժան կա յա նա տե ղեր 
հան դի պե լիս պետք է հաս կա նալ, որ դրանք քա ղա քի սե փա կա նութ յունն են, 
և դ րանց կա ռու ցա պատ ման, սպա սարկ ման հա մար քա ղա քա յին բյու ջեից 
ծախս վում են ո րո շա կի գու մար ներ, և  այդ գու մա րը փաս տա ցի վճա րում են 
բո լոր հար կա տու նե րը՝ ան կախ նրա նից, ու նե՞ն նրանք մե քե նա, թե՞ ոչ։  Ցա վոք, 
 Հա յաս տա նում նման հաշ վարկ ներ չեն ի րա կա նաց վում, բայց ԱՄՆ-ում, օ րի-
նակ, հաշ վար կել են, որ 2,5մ x5,5մ  չափ սե րով յու րա քանչ յուր ավ տո կա յա նա-
տե ղի կա ռու ցու մը քա ղա քա յին փո ղոց նե րում ար ժե մոտ 4.000 ԱՄՆ դո լար: 
Այս գու մա րի մեջ չի մտնում հո ղի ար ժե քը և  կա յա նա տե ղի սպաա սար կու մը, 
ո րը ի հար կե, տա տան վում է՝ կախ ված գտնվե լու վայ րից:

Ինչ պես նշվեց վեր ևում, Եր ևա նում կա յա նե լու գինն ա նար դա րա ցիո րեն 
ցածր է. տա րե կան ըն դա մե նը մոտ 25 ԱՄՆ դո լար:  Փոր ձե՛ք վար ձա կա լել 15 
քմ  հո ղա տա րածք քա ղա քի կենտ րո նում այդ գնով: Գ րե թե ան լու ծե լի հարց է։

Այս պի սով, որ քա՞ն պետք է ար ժե նա կա յա նա տե ղը։

Ե թե կարճ, ա պա պար զա պես այն քան (թանկ) պետք է լի նի, որ փո ղո ցում 
միշտ լի նեն ա զատ կա յա նա տե ղեր: Որ պես զի յու րա քանչ յուր մարդ անձ նա-
կան մե քե նա յով քա ղաք մեկ նե լիս հա մոզ ված լի նի, որ կգտնի ա զատ կա յա-
նա տեղ քա ղա քի ցան կա ցած հատ վա ծում։

 Սա կար ևոր է մի քա նի պատ ճառ նե րով: Եվ րո պա կան և  ա մե րիկ յան քա-
ղաք նե րում ար ված բազ մա թիվ ու սում նա սի րութ յուն ներ ցույց են տա լիս, որ 
վա րորդ նե րը հա ճախ առն վազն 20 րո պե են ծախ սում ա զատ կա յա նա տեղ 
գտնե լու հա մար։

 Քա ղա քա յին պլա նա վո րող ներն ա սում են՝ 
ցան կա ցած պա հի կա յա նա տե ղե րի 
15%-ը պետք է ա զատ լ ի նի:
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 Պատ կեր 8. Ա մե րիկ յան  Դետ րոյթ քա ղա քի հա մայ նա պատ կե րը [լու սան կա րը՝ 
www.americancities.ru]։

Figure 8. A panoramic view of Detroit city. Photo credit: americancities.ru

All in all, do we actually need parking spaces and at what cost?

Needless to say, no city can do without any parking whatsoever, yet their cost and 
quantity are the two most important means of regulating the rate of motorization. 
A disproportionately bigger portion of urban areas are taken up by cars than by 
people, and if left unregulated, the growing number of cars will quickly produce 
various kinds of urban issues: environmental (flue gas, higher air temperature), 
economic (the economy suffers losses on constantly congested roads), medical 
(polluted city air and microclimate causing diseases), etc.; kinds of issues that are 
much more expensive to solve post factum than to prevent by adopting proper 
transport policies.

Before calculating the cost of parking, it is essential to recognize one simple truth 
– there is no vacant or gratis land in a city. When coming across a free or near free 
on-street parking space, it should be implied that it is city property that is built and 
maintained out of municipal funds collected from taxpaying citizens – car owners 
or not. Unfortunately, no such calculations exist for Armenian roads, but if the one 
made for the U.S. streets is any indication – each parking stall of 2,5m x 2,5 m 
costs about $4’000 to build. This number does not include the price of the land and 
maintenance costs, which do vary depending on the locality.

As mentioned earlier, the annual parking fee in Yerevan is unjustifiably low at just 
around $25. Try to rent a plot of land as large as 15 square meters in the downtown 
at that price; very unlikely to happen.
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 Բա ցի այդ, ավ տո կա յան ման բարձր գի նը բե րում է օ րա կան մեկ կա յա նա-
տե ղով ա վե լի մեծ շրջա նա ռութ յան, ին չը ձեռն տու է բո լո րին: Այս պես, մե քե-
նան, ո րը, օ րի նակ, ամ բողջ օ րը սրճա րա նի մոտ կա յա նա տեղ է զբա ղեց նում, 
վնա սում է այս հաս տա տութ յա նը, քա նի որ սրճա րա նի հնա րա վոր հա ճա-
խորդ նե րը՝ զրկված լի նե լով սրճա րա նի մոտ կա յան ման հնա րա վո րութ յու նից, 
պար զա պես չեն այ ցե լում այդ սրճա րա նը։ Այս պի սով, բիզ նե սը կորց նում է 
ե կա մուտ, քա ղա քը նույն պես կորց նում է ե կա մուտ՝ չվճար ված հար կե րի տես-
քով։ Ավ տո կա յա նա տե ղե րի սա կագ նի ա ճի դեպ քում տվյալ սրճա րա նին մոտ 
միշտ կլի նեն ա զատ տե ղեր։ Ավ տո կա յա նա տե ղե րի բարձր ար ժե քը, կա յան-
ման շա րու նա կա կա նութ յան սահ մա նա փա կու մը ա պա հո վում են օր վա ըն-
թաց քում մեկ կա յա նա տե ղի մեծ շրջա նա ռութ յու նը, ինչն օ գուտ է բո լո րին։ Այ-
սինքն, մեկ տե ղից օր վա ըն թաց քում օգտ վում են բազ մա թիվ օգ տա տե րեր։

 Հե տաքր քիր է դի տար կել ա մե րիկ յան  Սան Ֆ րան ցիս կո քա ղա քի փոր ձը, որ-
տեղ կա յա նա տե ղե րի բա րե փոխ ման արդ յուն քում հաս տատ վել են կա յան ման 
դի նա միկ սա կագ ներ: Ավ տո կա յա նա տե ղե րի ար ժե քը բա ժան ված է ժա մա-
նա կա յին ե րեք փու լե րի. կե սօ րից ա ռաջ, կե սօ րից մինչև ցե րե կը ժա մը 3-ը և 
 ցե րեկ վա 3-ից հե տո:  Ճա նա պարհ նե րի ծան րա բեռն վա ծութ յու նը մշտա պես 
դի տարկ վում է, և  եր կու ա մի սը մեկ սա կագ նե րը վե րա հաշ վարկ վում են նույն 
սխե մա յի հա մա ձայն։ 

Ավ տո կա յա նա տե ղե րի մեկ ժամ վա սա կա գի նը տա տան վում է 0,25-6 ԱՄՆ 
դո լա րի սահ ման նե րում (զանգ վա ծա յին ի րա դար ձութ յուն նե րի ժա մա նակ սա-
կա գի նը կա րող է հաս նել ժա մում մինչև 18 ԱՄՆ դո լա րի):  Սա կագ նե րի վե րագ-
նա հա տումն ի րա կա նաց վում է պար բե րա բար: Ե թե   ինչ-որ հատ վա ծում եր բեք 
անվ ճար տե ղեր չեն լի նում, ա պա այն տեղ սա կա գի նը բարձ րա նում է (բայց ոչ 
ա վե լի, քան 0,25 դո լա րով՝ ամ սա կան մեկ ան գամ): Ե թե, ընդ հա կա ռա կը, ոչ ոք 
չի կա յա նում, ա պա սա կա գի նը կա րող է իջ նել 0,25 կամ 0,5 դո լա րով: 

Ա մե րի կա ցի գիտ նա կան  Դո նալդ  Շու փը (Shoup 2005) որն ա վե լի քան 40 
տա րի ու սում նա սի րել է քա ղա քա յին ավ տո կա յա նա տե ղե րը և գ րել է այս թե-
մա յի շուրջ ծա վա լուն ու սում նա սի րութ յուն՝ «Անվ ճար կա յան ման բարձր գի-
նը», նշում է մի քա նի պատ ճառ, թե ին չու պի տի կա յա նա տե ղը լի նի վճա րո վի 
ա մե նուր:

Քաղաքային տարբեր հատվածների համար 
տարբեր սակագները, օրվա տարբեր ժամերին 
նույն ավտոկայանատեղի համար տարբեր 
սակագները, կայանման շարունակականության 
սահմանափակումը կայանատեղերի պահանջարկի 
կարգավորման կարևոր գործիքներ են։

 Քա ղա քա յին պլա նա վո րող ներն ա սում են՝ 
ցան կա ցած պա հի կա յա նա տե ղե րի 
15%-ը պետք է ա զատ լ ի նի:
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Thus, how much should parking cost?

To put it shortly, it should be (expensive) enough so as to have vacant on-street 
parking stalls available at all times. This is to make sure that whenever an individual 
car owner drives to the city, there is no uncertainty about being able to find a parking 
space anywhere. 

There are several reasonings behind the above statement. Study after study, drivers 
in European and North American cities are shown to be taking upwards of 20 
minutes in search of empty parking stalls. 

Urban planners claim that at 
any given moment there should be 
a parking vacancy rate of 15%.

Other than that, higher parking fees generate high parking turnover rates, which 
is beneficial to all parties. For instance, a vehicle that occupies an on-street parking 
stall near a café all day harms the latter’s bottom-line by taking away the spot 
from potential clients. The result is lost revenue for the café and lost revenue for 
the city through forgone taxes. If parking fees were raised, the café would always 
have empty parking stalls welcoming its customers. Higher parking fees, restricted 
parking duration ensure high parking turnover rates throughout the day, again, 
benefitting all parties. In other words, one parking stall is used by many people 
throughout a day.

The approach tried out in San Francisco proved to be quite interesting, with a series 
of reformations leading to dynamic tariffs assigned to parking spaces. The pricing 
is based on time of day and is broken down into three blocks – before noon, from 
noon to 3 PM and from 3 PM onwards. Road congestion is monitored in real-time, 
and the tariffs are re-calculated every two months following the same model.

The hourly rate ranges between $0,25-6 (which may reach $18 during mass 

Varying tariffs by location, varying tariffs by time of 
day attached to the same parking space, restrictions to 
the parking duration, are all regulatory tools containing 
the demand for parking. 

Urban planners claim that at 
any given moment there should be 
a parking vacancy rate of 15%.
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 � Բո լորն են վճա րում անվ ճար կա յա նա տե ղե րի հա մար, բայց շատ 
քչերն են օգտ վում դրա նից: Ըստ  Շու փի, միայն ա ռա ջին հա յաց-
քից է թվում, թե կա յա նա տեղն անվ ճար է:  Փաս տա ցի, անվ ճար 
կա յա նա տե ղե րի վրա ծախս վում են պե տա կան   փո ղեր, այ սինքն, 
վճա րում են բո լո րը, քա նի որ այդ կա յա նա տե ղե րի կա ռուց ման, 
սպա սարկ ման (մաք րում, գծան շում և  այլն) հա մար ծախս վում 
են բա վա կան մեծ գու մար ներ: Արդ յուն քում հա զա րա վոր մար դիկ 
վատ նում են ի րենց թան կար ժեք ժա մա նա կը՝ ավ տո կա յա նա տեղ 
փնտրե լով։  Կա յան ման տեղ փնտրող վա րորդ նե րը գտնվում են 
ան դա դար շարժ ման մեջ՝ ա վե լաց նե լով ի րենց «ած խած նի հետ-
քը»,նշում է  Շու փը։ Այս պի սով, պարզ վում է, որ որ քան ցածր է 
կա յա նե լու գի նը, այն քան ա վե լի է խթան վում վա րորդ նե րի ցան-
կութ յու նը՝ ի րենց մե քե նա նե րով դուրս գա լու փո ղոց: Արդ յուն քում 
խցա նում ներ են ա ռա ջա նում, և  քա ղա քի կենտ րո նում կա յա նե լը 
դժվա րա նում է:

 � Անվ ճար կա յա նա տե ղե րը վնա սում են սո ցիա լա պես ա նա պա հով 
խա վե րին և խ րա խու սում ավ տո մո բի լա ցու մը։ Անվ ճար կամ շատ 
է ժան ավ տո կա յա նա տե ղե րի առ կա յութ յու նը քա ղաքն ա վե լի հար-
մա րա վետ է դարձ նում ավ տո մո բի լիստ նե րի հա մար: Ն րանք, ով-
քեր նյու թա կան պատ ճառ նե րով չեն կա րո ղա նում մե քե նա գնել, 
հետ են մղվում երկ րորդ պլան:  Բա ցի այդ, դժվա րութ յուն ներ են 
ա ռա ջա նում սահ մա նա փակ շար ժու նա կութ յուն ու նե ցող ան ձանց 
հա մար՝ տա րեց ներ, հաշ ման դամ ներ, ան վա սայ լակ նե րով տե ղա-
շարժ վող ներ և  այլն: Ի վեր ջո, նրանց ստի պո ղա բար մղում են դե պի 
ստոր գետն յա ան ցում ներ, և ն րանք ա վե լի ու ա վե լի քիչ են կա րո ղա-
նում օգտ վել հար մա րա վետ հա սա րա կա կան տրանս պոր տից:

Եվ րո պա կան բազ մա թիվ քա ղաք ներ սկսել են հրա ժար վել նոր շեն քե րի 
կա ռուց ման հա մար կա յա նա տե ղե րի նվա զա գույն պա հան ջից: Ն կատ վում է 
նույ նիսկ հա կա ռակ մի տու մը՝ շի նա րա րութ յան ըն թաց քում ստոր գետն յա կա-
յա նա տեղ չկա ռու ցել: Այս լույ սի ներ քո մտա հո գութ յուն է ա ռա ջաց նում Եր ևա-
նի քա ղա քա պե տի վեր ջերս տված խոս տու մը`քա ղա քի նոր կա ռուց վող շեն քե-
րում ստոր գետն յա կա յա նա տե ղեր ու նե նա լու պար տա դիր պա հանջ դնել։ 

Ամ փո փե լով՝ քա ղաք նե րում կա յա նե լը պետք է սահ մա նա փակ վի շա րու նա կա-
կա նութ յամբ (հատ կա պես դպրոց նե րի, ման կա պար տեզ նե րի, առևտ րի կե տե րի 
մո տա կայ քում), պետք է լի նի գոտ ևո րում տար բեր սա կագ նե րով, պետք է նա խա-
տե սել տար բեր սա կագ ներ տար բեր ժա մե րի հա մար, և  կա յա նա տե ղե րը պետք 
է կրճատ վեն։ Բ նա կա նա բար, նման փո փո խութ յուն նե րը հան գեց նում են վա-
րորդ նե րի կա տա ղի դի մադ րութ յա նը, բայց, ի վեր ջո, նման փո փո խութ յուն նե րից 
օգտ վում են նաև վա րորդ նե րը, քա նի որ վերջ նա կան արդ յուն քում նրանք միշտ 
կա րող են գտնել ա զատ կա յա նա տեղ, թե կուզ՝ ա վե լի բարձր գնով։ Ան ցու մա յին 
շրջա նի խնդիր նե րը մեղ մե լու հա մար նույն  Դո նալդ  Շուփն ա ռա ջար կում է վճա րո-
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gatherings). The tariff revaluation is a regular procedure. If in a certain area the no-
charge parking spaces are never available, the tariffs are readjusted up (but by no 
more than 25 cents and once a month). The opposite is also true – if these are always 
empty, then the tariff accordingly goes down by 25 or 50 cents.Donald Shoup, 
who has been studying urban parking for over 40 years, summarized his extensive 
studies in the book “The High Cost of Free Parking”, citing several arguments against 
free parking anywhere.

 � Everyone pays for free parking spaces, while very few use them. Shoup 
argues that it may seem at first glance as though a parking is free. 
Whereas, the reality is that free parking is being paid for from public 
funds, which is equivalent to everyone paying – considering the 
significant resources that go into construction and maintenance 
(cleaning, surface markings, etc). The result is thousands of drivers 
cruising around and wasting their precious time in search of a place 
to park. These drivers cruising for parking – as Shoup puts it – are 
in constant motion, adding to their carbon footprints in the process. 
Paradoxically, the lower the parking costs, the more the drivers’ 
incentive to drive. The result is traffic congestion and difficulty finding a 
parking space in the downtown.

 � Free parking is injurious to the socially vulnerable and drives 
motorization rates. The availability of free or very cheap parking makes 
city life more comfortable for car owners. In contrast, those who cannot 
afford a personal vehicle are pretty much relegated to the margins. The 
same is true for those with limited mobility – the elderly, people with 
disabilities, wheelchair users, and many others. Eventually, these groups 
are left with no choice but to navigate the underground passages and 
public transport system that gets worse by the day.

In many European cities the trend shows a shift away from the traditional 
requirement of the minimum parking spaces in the new builds. Moreover, it is 
becoming increasingly more normalized to have no underground parking spaces in 
new developments. That much more concerning becomes the recent promise voiced 
by the Mayor of Yerevan on imposing a mandatory requirement of underground 
parking spaces in all new developments. 

To sum up, urban parking has to be restricted in terms of duration (particularly near 
schools, kindergartens, outlets), it has to offer tariffs varying by zones and by time of day, 
and the number of parking spaces needs to be reduced. Expectedly, such transformations 
are met with strong resistance from drivers, but ultimately, they too make use of the 
outcomes, such as always finding a parking space – even if at a higher monetary cost. 
As for the initial transition period and its attendant problems, Shoup suggests spending 
the funds generated from parking fees towards speedy and noticeable improvements 
to the surrounding area – plant trees, increase street security, widen the sidewalks, build 
playgrounds, the list is endless. Quick and visible improvements will win over the critics 
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վի ավ տո կա յա նա տե ղե րից հա վաք ված գու մա րը ծախ սել մո տա կա տա րած քում 
ա րագ և ն կա տե լի բա րե լա վում նե րի վրա: Տն կել ծա ռեր, բա րե լա վել փո ղոց նե րի 
անվ տան գութ յու նը, լայ նաց նել մայ թե րը, կա ռու ցել խա ղահ րա պա րակ ներ և  այլն: 
Ա րագ և  տե սա նե լի բա րե լա վում նե րը փո փո խութ յուն նե րի բազ մա թիվ հա կա ռա-
կորդ նե րին վե րա ծում են դրանց ա ջա կից նե րի:

Եվ ա մե նա կար ևո րը՝ քա ղա քը պի տի հաս կաց նի վա րորդ նե րին, որ սե փա կան 
մե քե նա յի կա յա նու մը վա րորդ նե րի խնդիրն է, և  ոչ ոք պար տա վոր չէ քա ղա քում 
անվ ճար 15 քմ  տա րածք հատ կաց նել մե քե նա յի կա յան ման հա մար։ Անվ ճար 
կա յա նու մը հնա րա վոր է միայն մաս նա վոր տա րածք նե րում՝ սե փա կա նա տի րոջ 
ո րոշ մամբ։ 

 Բայց՝

նման փո փո խութ յուն նե րը հնա րա վոր չէ ի րա կա նաց նել ա ռանց զու գա հեռ և 
 շատ կար ևոր աշ խա տան քի:

 Սահ մա նա փա կե լով վա րորդ նե րի՝ աձ նա կան տրանս պոր տա յին մի ջոց նե րով 
տե ղա շարժ վե լու ցան կութ յու նը, կար ևոր է, որ նրանց ա ռա ջարկ վեն տե ղա շարժ-
վե լու ո րակ յալ այ լընտ րան քա յին մի ջոց ներ:  Կար ևոր է, որ ան դա դար զար գաց վի 
հա սա րա կա կան տրանս պոր տը, որ պես զի քա ղա քում տե ղա շարժ վե լու այ լընտ-
րան քա յին մի ջոց ներ ա ռա ջարկ վեն:  Մե քե նա յի սե փա կա նա տե րը պետք է տես նի, 
որ քա ղա քում հա սա րա կա կան տրանս պոր տով կամ այ լընտ րան քա յին տրանս-
պոր տա յին մի ջոց նե րով շարժ վելն ա վե լի շա հա վետ է, ա րագ և  անվ տանգ:

Գ րա սեն յա կա յին շեն քի մա սին վեր ևում բեր ված օ րի նա կը վա վեր է նաև բնա կե-
լի շեն քի հա մար: Որ քան շատ ավ տո կա յա նա տե ղեր են ա ռա ջարկ վում բնա կիչ նե-
րին ի րենց տան մո տա կայ քում/տան տակ, այն քան բարձր է ավ տո մո բի լա ցու մը 
քա ղա քում և  այդ քան հա ճա խա կի են նրանք օգ տա գոր ծում ի րենց մե քե նա նե րը։ 

Ա մե րի կա ցի գիտ նա կան նե րի ու սում նա սի րութ յու նը ցույց է տվել, որ կա ան մի ջա-
կան կապ ստոր գետն յա կամ տան մեր ձա կայ քում գտնվող կա յա նա տե ղե րի քա-
նա կի և  ավ տո մո բի լաց ման մա կար դա կի միջև: Ինչ պես նշում են հե տա զո տութ յան 
հե ղի նակ նե րը, «շեն քե րի բնա կիչ նե րը, ո րոնք յու րա քանչ յուր բնա կա րա նի հա մար 
առն վազն մեկ կա յա նա տեղ ու նեն, ավ տո մո բի լաց ման ա վե լի քան եր կու ան գամ 
բարձր մա կար դակ ու նեն, քան նրանք, ով քեր չու նեն նման հնա րա վո րութ յուն ներ»: 
 Միև նույն ժա մա նակ, կա յա նա տե ղե րի առ կա յութ յու նը կամ բա ցա կա յութ յու նը չի 
ազ դում բնա կիչ նե րի կա րիե րա յի հե ռան կար նե րի վրա:  Գիտ նա կան նե րը կապ չեն 
գտել կա յա նա տե ղե րի քա նա կի և տ նե րի բնա կիչ նե րի զբաղ վա ծութ յան միջև:

 Միև նույն ժա մա նակ, ա վե լի շատ կա յա նա տե ղե րը, ինչ պես պար զել են գիտ նա-
կան նե րը, հան գեց նում են մե քե նա նե րի օգ տա գործ ման ա վե լաց մա նը և  հա սա-
րա կա կան տրանս պոր տից ա վե լի քիչ օգտ վե լուն (նաև քայ լե լով և  թեթ ևա շարժ 
տրանս պոր տով երթ ևե կե լուն): Իր հեր թին, հա սա րա կա կան տրանս պոր տի լավ 
կազ մա կեր պու մը և  հե տիոտ նե րի ու հե ծան վորդ նե րի հա մար ստեղծ ված հար մա-
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by demonstrating the added value of the reformations.

 And above all, the city has to send a clear message to the drivers that parking their 
vehicle is nobody’s problem but their own and nobody has the obligation to provide 
15 square meters of land/surface for free for a car to be parked on it. Free parking is 
only an option in private spaces – at the discretion of the owner.

Nevertheless,

such changes are impossible to occur unless it is combined with some essential 
actions in the background. 

While restricting the drivers in their desire of moving around in their personal 
cars, it is fundamental to provide them with acceptable alternatives. Public transit 
needs constant evolution which will keep the citizenry from turning to personal car 
ownership and prove to them that the former is much cheaper, faster, and safer.

The case of the office building above is valid in reference to residential buildings as 
well. The more parking spaces are made available to the residents near/below their 
houses, the higher the motorization rate in the city and the more frequent their 
tendency of moving around in personal cars. 

Another research conducted for North American cities demonstrated an inherent 
link between the number of underground and/or on-street parking spaces and the 
motorization rate. They found that in buildings with at least one parking space per 
apartment, residents show a car ownership level twice as high as those who do not 
enjoy such benefits. Simultaneously, they found no underlying causality between 
the availability or lack of a parking space and their career prospects, neither between 
the number of available parking spaces and employment rate.

At the same time, the higher number of parking spaces did lead to more frequent 
use of personal cars and less instances of riding public transit (including walking 
and light transport vehicles). In contrast, well organized public transport coupled 
with pedestrian- and bicycle-friendly environments do encourage citizens to make 
a choice against moving around in a personal car.

The share of urban population worldwide keeps growing, with estimates from the 
UN that by 2050 as much as 68% of the world population will be living in cities. 
This means denser city populations and urban sprawl, that will inevitably cause 
multiplied motorization rates – unless appropriate measures are taken now. The 
single most effective solution is an ever-evolving urban public transport system.
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րա վետ մի ջա վայ րը օգ նում են մարդ կանց ընտ րութ յուն կա տա րել ոչ մե քե նա յով 
տե ղա շարժ վե լու օգ տին: 

Աշ խար հում քա ղա քա յին բնակ չութ յան մա կար դա կը ան շե ղո րեն ա ճում է և, 
ՄԱԿ-ի տվյալ նե րով, 2050 թվա կա նին աշ խար հի բնակ չութ յան 68%-ը ապ րե-
լու է քա ղաք նե րում (United Nations 2018):  Սա նշա նա կում է, որ քա ղաք նե րի 
բնա կե ցու մը ա վե լի կխտա նա, քա ղաք նե րը ա վե լի կընդ լայն վեն, ին չը կհան-
գեց նի ավ տո մո բի լաց ման ա ճի՝ ե թե ար դեն հի մա մի ջոց ներ չձեռ նարկ վեն 
դրանց ա ճը սահ մա նա փա կե լու հա մար։ Այս խնդրի լուծ ման հիմ նա կան և  ա մե-
նաարդ յու նա վետ մի ջո ցը հա սա րա կա կան տրանս պոր տի զար գա ցումն է:

 Քա ղաք նե րի, ա վե լի ճիշտ՝ քա ղա քա յին կա ռա վար ման մար մին նե րի հա մար 
կար ևոր է որ դեգ րել քա ղա քի զար գաց ման ռազ մա վա րութ յուն, ո րը հիմն ված է վե-
րոնշ յալ պատ կե րի վրա (տե՛ս  Պատ կեր 9):  Քա ղա քի փո ղոց նե րը պետք է հար մար 
լի նեն ա ռա ջին հեր թին հե տիոտ նի, ա պա՝ թեթ ևա շարժ տրանս պոր տա յին մի ջոց-
նե րով երթ ևե կող (հե ծա նիվ ներ, ինք նագ լոր ներ) մարդ կանց, ա պա՝ հա սա րա կա-
կան տրանս պոր տի, ա պա՝ շարժ վող մե քե նա նե րի, և  ա մե նա վեր ջում՝ կա յան ված 
մե քե նա նե րի հա մար:  Թեթ ևա շարժ փո խադ րա մի ջոց նե րի հա կա ռա կորդ նե րը 
որ պես փաս տարկ հա ճախ նշում են Եր ևա նի ռե լիե ֆը: Խն դի րը լուծ վում է հան-
րա յին տրանս պոր տում նման փո խադ րա մի ջոց նե րը տե ղա փո խե լու հար մա րանք 
ա վե լաց նե լով։ Որ պես օ րի նակ կա րե լի է ու սում նա սի րել  Լա տի նա կան Ա մե րի կա-
յի քա ղաք նե րի փոր ձը, որ տեղ դա հա ջո ղութ յամբ ի րա կա նաց վել է: Ան գամ հի-
մա, ա ռանց հա մա պա տաս խան են թա կա ռուց վածք նե րի, Եր ևա նում գոր ծում են 
հե ծա նիվ նե րի վար ձույ թի եր կու ըն կե րութ յուն ներ, է լեկտ րա կան ինք նագ լոր նե րի 
վար ձույթ, և  մի տու մը ճիշտ կա ռա վա րե լու դեպ քում, նման մի ջոց նե րով տե ղա-
շարժ վող նե րի թի վը միայն կա վե լա նա։  Ճիշտ ժա մա նակն է մտա ծե լու այդ մա սին 
ու ստեղ ծե լու հա մա պա տաս խան են թա կա ռուց վածք ներ, քա նի որ հե ծա նիվ նե-
րը, ինք նագ լոր նե րը փո ղոց նե րում զբա ղեց նում են ան հա մե մատ ա վե լի քիչ տա-
րածք ներ, քան ավ տո մե քե նա նե րը:

 Փո ղոց նե րի թո ղու նա կութ յան մա սին խո սե լիս մաս նա գետ նե րը հիմն վում են ոչ 
թե մեկ ժա մում կամ մեկ օր վա ըն թաց քում փո ղո ցով անց նող մե քե նա նե րի քա-
նա կի, այլ տվյալ փո ղո ցով անց նող մարդ կանց քա նա կի վրա։  Գո յութ յուն ու նե ցող 
փո ղոց նե րի վե րապ րո ֆի լա վո րու մը կա րող է էա կա նո րեն բարձ րաց նել փո ղոց նե-
րի թո ղու նա կութ յու նը։  Բա ցի այդ, որ պես հա վել յալ պարգև, նման փո փո խութ յուն-
նե րը թույլ են տա լիս բա րե լա վել մայ թե րի հար մա րա վե տութ յու նը և  բարձ րաց նել 
ընդ հա նուր անվ տան գութ յու նը։

Որ պես օ րի նակ դի տար կենք  Մաշ տո ցի պո ղո տա յի վե րապ րո ֆի լա վո րու մը, ո րը 
կա տա րել ենք մեր ճար տա րա պե տա կան ար վես տա նո ցում (տե՛ս  Պատ կեր 10)։
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 Պատ կեր 9. Ա ռաջ նա հեր թութ յու նը քա ղա-
քում [tl bureau]։

Figure 9. Priorities in a city [tl bureau].

It is critical that cities – or rather city authorities – adopt an urban development 
strategy that is one following the rationale outlined in the image above (see Figure 
9). The streets, first and foremost, shall be designed to accommodate pedestrians, 
then those opting for light transport vehicles (bicycles, scooters), next comes public 
transit, followed by moving cars, and only in the end the parked cars. Those opposing 
the use of light transport vehicles on the streets of Yerevan often cite its topography 
as a major reason. This obstacle can be overcome by simply equipping public transit 
vehicles with hardware for transporting light transport vehicles. Latin American 
cities are a case worth looking into – that managed to successfully introduce such 
transportation methods. Even today – in the absence of appropriate infrastructure 
– there are two rental companies operating in Yerevan, leasing bicycles and electric 
scooters, and even more will come if managed with the correct incentives. It is high 
time to consider the option and build the infrastructure, since bicycles and scooters 
take up considerably less space than cars.

As for street capacity, in their equations, experts use the number of people moving 
through a street, rather than the number of vehicles driving through in an hour or a day. 

Repurposing the existing streets may significantly improve the attributed capacity. 
The added value would also be the enhanced convenience and safety of the 
sidewalks.

To demonstrate this, let us consider the repurpose of Mashtots Avenue – modeled 
in our architecture studio (see Figure 10)

In our calculations of street capacity we used the following data (obtained by 
consulting multiple studies) (see Figure 11).

In this way, the capacity of the sidewalks amounts to 650 people per hour, per meter. 

Normally, a single car lane is said to have a capacity of 1’100 vehicles per hour – if 
the road is properly arranged and operating. For the traffic in Yerevan, it is more 
reasonable to adjust the number to 500-700 vehicles per hour.
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 Պատ կեր 10.  Մաշ տո ցի պո ղո տա, առ կա 

պրո ֆիլ [tl bureau]։

Figure 10. Mashtots Avenue, current state [tl 
bureau].

 Հե տա գա հաշ վարկ նե րում փո ղոց նե րի թո ղու նա կութ յան հա մար օգ տա գոր-
ծել ենք հետև յալ տվյալ նե րը, ո րոնք ստաց վել են բազ մա թիվ ու սում նա սի րու-
թյուն նե րի արդ յուն քում (տե՛ս  Պատ կեր 11)։

 Պատ կեր 11.  Փո ղոց նե րի թո ղու նա կութ յան 
հաշ վարկ նե րի հա մար տվյալ ներ՝ հիմն ված 
տար բեր հե տա զո տութ յուն նե րի վրա 
[tl bureau]։

Figure 11. Data used in calculating street 
capacity, obtained by consulting multiple 
sources [tl bureau].

Ըստ այդմ, մայ թե րի թո ղու նա կութ յու նը հաշ վար կում են 650 մարդ՝ մեկ ժա-
մում, մեկ մետ րի հա մար։ 

Ավ տո մե քե նա նե րի մեկ երթ ևե կե լի գո տու հա մար հիմք են ըն դու նում 1’100 
մե քե նան մեկ ժամ վա հա մար, ի հար կե, ե թե խոս քը ճիշտ կազ մա կերպ ված 
ճա նա պարհ նե րի մա սին է։ Եր ևան յան երթ ևե կութ յան պայ ման նե րում խե լա-
միտ կլի նի հիմք ըն դու նել 500-700 մե քե նան՝ մեկ ժամ վա հա մար։ 

Ա ռանց հա սա րա կա կան տրանս պոր տի հա մար ա ռանձ նաց ված գո տի նե րի 
(bus lane), հա սա րա կա կան տրանս պոր տը կա րող է տե ղա փո խել աղ յու սա-
կում բեր ված թվե րից ոչ ա վե լի քա նա կութ յամբ ուղ ևոր նե րի։ 

 Հիմն վե լով վե րոնշ յալ թվե րի վրա, կա րե լի է հաշ վար կել  Մաշ տո ցի պո ղո տա-
յի ա ռա վե լա գույն թո ղու նա կութ յու նը, ո րը կկազ մի 15’000 մարդ՝ մեկ ժա մում։ 
 Հաշ վի առ նենք նաև, որ նման թո ղու նա կութ յու նը հնա րա վոր է միայն լավ կազ-
մա կերպ ված երթ ևե կութ յան դեպ քում, երբ նույ նիսկ մայ թե րին կա ակ տիվ շարժ։

 Այսօր, երբ Երևանի իշխանությունները փորձում են տրանսպորտային
խնդիրը կարգավորել, որպես հիմնական լուծում դիտարկում են հին ավ
տոպարկի փոխարինումը նորով։ Նման լուծումը՝ առանց հասարակական
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Without dedicated bus lanes, public transit may transport a number of passengers 
not exceeding the ones in the table.

Using the above figures, the calculation of the maximum capacity of the Mashtots 
Avenue produced 15’000 people per hour. Once again, such a capacity is only realistic 
in a well-organized traffic – with a lot of movement along the sidewalks, too. 

Atpresent,intheirattemptattacklingissuesrelatedtotransportandmobility,the
municipalauthoritiesofYerevanseemtobelievethatthesolutionliesinreplacing
theoldmotor poolwith a brandnewone.Unless coupledwith othermeasures
– such as a dedicated lane for public transit, new tariff policies, new payment
methods–thissolutionishighlyunlikelytohaveasignificantpositiveeffect,when
consideringthatthepassengersonbotholdandnewbusesaregoingtobestuckin
thesametrafficjamorcrawlthroughitatthesameslowspeed.

 Պատ կեր 12.  Մաշ տո ցի պո ղո տա յի 
հնա րա վոր նոր դի զայ նը՝ հա սա րա կան 
տրանս պոր տի հա մար հա տուկ գո տի նե րի 
ա վե լաց ման դեպ քում [tl bureau]։

Figure 12. Repurposing Mashtots Avenue by 
adding dedicated bus lanes for public transit 
[tl bureau].

If dedicated lanes were to be allotted for public transit on Mashtots Avenue – with 
unobstructed flow and no delays by traffic, and with a two-minute frequency – just 
this change alone would boost the capacity of the street up to 35’400 people per 
hour. Naturally, this number assumes increased movement both along the sidewalks 

and the roadway (see Figure 12).

 Պատ կեր 13.  Մաշ տո ցի պո ղո տա յի թո ղու-
նա կութ յան հա մե մա տութ յու նը ներ կա յիս 
դի զայ նով և  հա սա րա կան տրանս պոր տի 
հա մար հա տուկ գո տի նե րի ա վե լաց ման 
դեպ քում [tl bureau]։

Figure 13. The before and after capacity of 
Mashtots Avenue: current state versus 
with adedicated bus lane [tl bureau].

If we were to allot proper bicycle lanes, dedicated bus lanes, reduce the number of 
lanes for personal cars to one for each direction, we would gain space to widen the 
sidewalks, taking the avenue’s capacity all the way up to 38’100peopleperhour 
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տրանսպորտիհամարհատուկգոտիների,առանցտրանսպորտիսակագնա
յիննորքաղաքականության,վճարմաննորմեթոդների,չիկարողէականո
րենբարելավվելքաղաքայինտրանսպորտիվիճակը,քանիոր,ինչպեսհին
ավտոբուսում,այնպեսէլնորում,ուղևորներըկանգնելուեննույնխցանումնե
րում,կամտեղաշարժվելուենշատդանդաղ։

Ե թե  Մաշ տո ցի պո ղո տա յում հա սա րա կա կան տրանս պոր տի հա մար հա-
տուկ գո տի ներ ա ռանձ նաց վեն, ո րոն ցում տրանս պոր տը կաշ խա տի ան-
խա փան և 2 րո պեն մեկ հա ճա խա կա նութ յամբ, միայն այս փո փո խութ յան 
շնոր հիվ պո ղո տա յի թո ղու նա կութ յու նը էա կա նո րեն կբարձ րա նա ՝ հաս նե լով 
35’400 մարդ ժամ քա նա կին։ Բ նա կա նա բար, այս թի վը նույն պես են թադ րում 
է հնա րա վո րինս ակ տիվ տե ղա շարժ և՛ մայ թե րին, և՛ երթ ևե կե լի հատ վա ծում 
(տե՛ս  Պատ կեր 12)։

Ե թե պո ղո տա յում ա վե լաց նենք ճիշտ կազ մա կերպ ված հե ծան վու ղի ներ, 
հա սա րա կա կան տրանս պոր տի հա մար հա տուկ ա ռանձ նաց ված գո տի ներ, 
կրճա տենք անձ նա կան մե քե նա նե րի երթ ևե կե լի գո տի նե րը՝ մինչև մեկ գո-
տի ա մեն կող մի հա մար, ա պա կու նե նանք մայ թե րը լայ նաց նե լու հնա րա վո-
րու թյուն, և  այս ա մե նի արդ յուն քում պո ղո տա յի թո ղու նա կութ յու նը կհաս նի 
38’100մարդմեկժամում ցու ցա նի շին (տե՛ս  Պատ կեր 14)։

Որ պես տես լա կան ցույց տա լու հա մար պո ղո տա յի բո լոր հնա րա վո րութ յուն-
նե րը՝ ե թե պո ղո տա յում հիմ նա կան փո խադ րա մի ջոց օգ տա գործ վի ա րա գա-
շարժ տրամ վա յը, երթ ևե կե լի գո տի նե րը նվա զեն մինչև մեկ գո տի ա մեն կող-
մի հա մար, կա րե լի է հաս նել 40’600մարդմեկժամում ցու ցա նի շի։ Այ սինքն, 
ըն դա մե նը վե րապ րո ֆի լա վոր ման արդ յուն քում  Մաշ տո ցի պո ղո տան կա րող է 
մեկ ժա մում գրե թե ե րեք ան գամ ա վե լի մարդ տե ղա փո խել, քան հի մա (տե՛ս 
 Պատ կեր 17)։

Պատկեր 16. Մաշտոցի պողոտայի 
հնարավոր նոր դիզայնը՝ արա-
գաշարժ տրամվայի, հեծանվուղ-իների 
ավելացման և մայթերի լայ-նացման 
դեպքում [tl bureau]։

Figure 16. Repurposing Mashtots Avenue by 
adding light rail, bicycle lanes and widening 
the sidewalks 
[tl bureau].

 Քա ղա քում երթ ևե կե լու մի ջո ցի ընտ րութ յան հար ցում մար դիկ միշտ նա խա-
պատ վութ յու նը տա լիս են ա ռա վել հար մա րա վետ տար բե րա կի, ին չը բնա-
կան է։  Հետ ևա բար, սե փա կան ավ տո մե քե նա յի հետ մրցակ ցե լը միշտ դժվար 
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(see Figure 14).

 Պատ կեր 14.  Մաշ տո ցի պո ղո տա յի 
հնա րա վոր նոր դի զայ նը՝ հա սա րա կան 
տրանս պոր տի հա մար հա տուկ գո տի նե րի 
և  հե ծան վու ղի նե րի ա վե լաց ման դեպ քում 
[tl bureau]։

Figure 14. Repurposing Mashtots Avenue by 
adding dedicated bus lanes and bicycle lanes 
[tl bureau].

 Պատ կեր 15.  Մաշ տո ցի պո ղո տա յի թո ղու-
նա կութ յան հա մե մա տութ յու նը ներ կա յիս 
դի զայ նով և  հա սա րա կան տրանս պոր տի 
հա մար հա տուկ գո տի նե րի, հե ծան վու ղի նե-
րի ա վե լաց ման և  մայ թե րի լայ նաց ման դեպ-
քում [tl bureau]։

Figure 15. The before and after capacity of 
Mashtots Avenue: current state versus with a 
dedicated bus lane, bicycle lanes and widened 
sidewalks [tl bureau].

For the sake of demonstrating all the options Mastots Avenue could potentially 
offer: if the main transit vehicle were to be a light rail with the number of lanes being 
reduced to one for each direction, the capacity could potentially be maximized at 
40’600peopleperhour. In other words, by simply repurposing Mashtots Avenue it 
is possible to move three times more people (see Figure 17)

Պատկեր 17. Մաշտոցի պողոտայի 
թողունակության համեմատությունը 
ներկայիս դիզայնով ու արագաշարժ 
տրամվայ և հեծանվուղիներ ավելացնելու 
դեպքում [tl bureau]։

Figure 17. The before and after capacity of 
Mashtots Avenue: current state versus with a 
light rail and bicycle lanes [tl bureau].

In deciding which type of urban transportation to choose for their daily commute, 
people’s natural tendency is to opt for the most convenient option. In this sense, 
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է։  Բայց, ինչ պես ցույց է տա լիս վեր ևում բեր ված օ րի նա կը, անհ նար է բո լո րի 
հա մար քա ղա քում ա պա հո վել կա յա նա տե ղեր։ Անհ նար է հա մա տե ղել մե քե-
նա նե րի ան վերջ ա ճը և  հար մա րա վետ փո ղոց նե րը՝ բո լո րի հա մար։  Միայն հա-
սա րա կա կան տրանս պոր տի ա նընդ հատ զար գաց ման, տար բեր մի ջոց նե րով 
մե քե նա յից հրա ժար վե լը խրա խու սե լով, այ լընտ րան քա յին մի ջոց ներ ա ռա-
ջար կե լով կա րե լի է հաս նել այն բա նին, որ քա ղա քա ցին հա ճա խա կի ձեռըն-
պահ մնա սե փա կան մե քե նա յով երթ ևե կե լուց և  նա խընտ րի հա սա րա կա կան 
տրանս պոր տը կամ այ լընտ րան քա յին մի ջոց նե րը։ 

 Մաշ տո ցի պո ղո տա յի օ րի նա կը ցույց է տա լիս, որ մեր քա ղաք նե րը կա րող 
են «կլա նել» շատ ա վե լի մեծ քա նա կութ յամբ մարդ կանց և  լի նել հար մա րա-
վետ նույ նիսկ քա ղա քի ա վե լի խիտ բնա կեց ման պայ ման նե րում։  Փո ղոց նե րի 
թո ղու նա կութ յան ա վե լա ցու մը, անձ նա կան մե քե նա նե րի երթ ևե կութ յան գո-
տի նե րի նե ղա ցու մը, անձ նա կան մե քե նա նե րի օգ տա գործ ման սահ մա նա-
փա կու մը և դ րան ցից հրա ժա րու մը խրա խու սե լը հնա րա վո րութ յուն են տա լիս 
ա վե լաց նե լու ու ղի ներ թեթ ևա շարժ տրանս պոր տա յին մի ջոց նե րի հա մար, 
լայ նաց նե լու մայ թե րը, բարձ րաց նե լու փո ղոց նե րի ընդ հա նուր անվ տան գու-
թյու նը, ին չը, կար ծում եմ, բխում է բո լո րի շա հե րից։ 

Խն դի րը ճիշտ ա ռաջ նա հեր թութ յուն նե րի քա ղա քա կա նութ յան որ դեգ րումն է 
և  քա ղա քում տե ղա շար ժի ճիշտ կազ մա կեր պու մը։ 
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hardly any other means of commute can compete with owning a passenger car. 
However, as demonstrated above, it is impossible to provide urban parking spaces for 
everyone. Just as impossible is to combine the endlessly growing number of vehicles 
with convenient streets for all. Only by constantly advancing the public transit system, 
discouraging current/potential car owners from driving, offering alternatives, will it 
become possible to encourage people against moving around in a personal car (at 
least less frequently) and opt for public transit or other alternative options.

The case of Mashtots Avenue demonstrates that our cities have the capacity to 
“absorb” a significantly larger amount of people and still remain comfortable even 
with a higher density of population. By revealing the true capacity of the streets, 
reducing the number of lanes for personal cars, restrictions promoting fewer 
personal cars on the streets, will free the space for adding light transport vehicle 
lanes, widening the sidewalks, improving overall street safety, which is surely in 
everyone’s best interest.

It is all about getting the priorities straight and adopting the respective policies, so 
as to properly arrange urban mobility.
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Չ նոր մա վոր ված կա ռու ցա պա տում. 
ինչ պես կա րե լ ի է գնա հա տել 
բնա կա վայ րե րը

Մես րոպ Անդ րիաս յան
հաշվողական ճարտարապետության մասնագետ,

Միլանի պոլիտեխնիկական համալսարանի ասպիրանտ,
Հայաստանում Եվրոպական,

Ճարտարապետության և շինարարության
ազգային համալսարանների դասախոս

Նե րա ծութ յուն

Հա մա կարգ չա յին հաշ վո ղա կան կա րո ղութ յուն նե րի զար գաց ման շնոր հիվ 
ժա մա նա կի ըն թաց քում հնա րա վոր է դառ նում նո րա նոր խնդիր նե րի մո դե-
լա վո րու մը որ պես թվա յին խնդիր և դ րանք տա րա տե սակ ալ գո րիթմ նե րի մի-
ջո ցով լու ծե լը։ Այս եր ևույ թը կա րե լի է նկա տել գրե թե ցան կա ցած ո լոր տում։ 
Ճար տա րա պե տութ յան և քա ղա քա յին պլա նա վոր ման ո լորտ նե րի խնդիր նե րը 
բա ցա ռութ յուն չեն։ Սկ սած 1980-ա կան թվա կան նե րից, նա խագծ ման հա մար 
կի րառ վում են տա րա տե սակ ծրագ րա յին ա պա հո վում ներ, ո րոնք հիմն ված են 
մա թե մա տի կա կան հաշ վո ղա կան մե խա նիզմ նե րի վրա և հեշ տաց նում, ա րա-
գաց նում, ա վե լի արդ յու նա վետ են դարձ նում նա խագ ծող նե րի աշ խա տան քը։ 
Ընդ հան րա պես, տեխ նո լո գիա նե րի զար գա ցու մը գնա հատ վում է որ պես էքս-
պո նեն ցիալ աճ ու նե ցող ֆե նո մեն, ին չը նշա նա կում է, որ ոչ միայն տեխ նո լո-
գիա ներն են ա վե լի ու ա վե լի զար գա նում, այլև զար գաց ման ա րա գութ յունն է 
ա վե լի ու ա վե լի մե ծա նում։ Այս տեղ ևս նա խագ ծա յին տեխ նո լո գիա նե րը բա-
ցա ռութ յուն չեն կազ մում։ Ներ կա յիս տեխ նո լո գիա կան ա ռա ջըն թացն ար դեն 
ա վե լի ա րագ է ըն թա նում, քան այդ ո լոր տի նո րա րա րութ յուն նե րը հասց նում 
են ներդր վել կամ լայն կի րա ռութ յուն ստա նալ։ Ճար տա րա պե տութ յան, ճար-
տա րա գի տութ յան և շի նա րա րութ յան ո լորտ նե րի հա մար դրա վառ դրսևո-
րում նե րից է շեն քե րի տե ղե կատ վա կան մո դե լա վո րու մը (Building Information 
Modelling կամ կրճատ՝ BIM): Չ նա յած ո լոր տում առ կա տեխ նո լո գիա պես հա-
րուստ գոր ծի քա կազ մին, ներ կա յիս ըն կե րութ յուն նե րի շատ չնչին մասն է կա-
րո ղա նում դրան ցից օգտ վել։ Խն դի րը տե ղե կութ յան հա սա նե լիութ յան, կամ 
նո րա գույն տեխ նո լո գիա նե րի չա փա զանց բարդ լի նե լու մեջ չէ։ Տեխ նո լո գիա-
կան էքս պո նեն ցիալ ա ճին հա կա ռակ, մարդ կանց կող մից դրանց ա դապ տա-

Քաղաքներում բնակել ի շենքերի 
 կառուցապատման գնահատման 
ալգորիթմ
 Մեսրոպ Անդրիասյան
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Introduction

 As computational capabilities evolve, new tools emerge allowing to model upcoming 
challenges as digital problems and solve them via algorithms. This transition can be 
observed in virtually every field. The same is true for the domain of architecture 
and urban planning. Since the 1980s, a variety of software based on mathematical 
computation mechanisms are being used in design, rendering the workflow 
more efficient. Overall, technology is said to be developing at an exponential 
rate, which comes to mean not only bigger strides but also a faster pace. Design 
technologies are showing a similar trend: as it stands right now, possibilities offered 
by technological advancement significantly outpace the speed at which innovations 
occur and become commonplace. One of the most transformative moments within 
architectural, engineering and construction industries was the introduction of 
Building Information Modeling (BIM). Despite the variety of useful tools offered by 
BIM technology, very few companies today know how to use them. Yet, it is not due 
to lack of information or its complexity in usage. While technological development 
is exponential, the function reflecting the rate at which these are adopted by people 
is linear. This means that there has to be a point in time – which may be different for 
every industry – where the amount of novel technology becomes much greater than 
the human capacity for learning and deploying these. 

This paper aims to demonstrate the application of some of the aforementioned tools 
and how these can be of aid to architecture and urban planning professionals. 

An Algorithm to Evaluate 
 Urban Residential Developments
 Mesrop Andriasyan
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ցիա յի զար գա ցու մը գծա յին է, ին չը նշա նա կում է, որ ինչ-որ մի պա հից սկսած՝ 
կախ ված ո լոր տից, նո րա հայտ տեխ նո լո գիա նե րի ծա վա լը ա վե լի մեծ է, քան 
դրանց ըն տե լա նա լու և կի րա ռութ յան մեջ ներդ նե լու՝ մարդ կանց ու նա կութ յու նը։

Այս հոդ վա ծի նպա տակն է՝ ներ կա յաց նել ճար տա րա պե տա կան նա խա-
գծ ման և քա ղա քա յին պլա նա վոր ման ո լոր տի՝ նման տեխ նո լո գիա նե րից մի 
քա նի սը, ո րոնք կա րող են օգ տա կար լի նել մաս նա գետ նե րին։

Այս  հոդ վա ծում նկա րագր ված է հաշ վո ղա կան մո դե լա վոր ման 
(computational modelling) կոչ վող տեխ նո լո գիան, ո րը բա վա կա նա չափ 
հա սուն է լայն կի րառ ման հա մար, սա կայն դեռևս փոք րա թիվ ըն կե րութ յուն ներ 
են կի րա ռում այն։

Հարկ է նշել, որ մի քա նի եզ րույթ ներ, ո րոնք բնու թագ րում են այս ո լոր տի 
տար բեր եր ևույթ ներ, հա ճախ կի րառ վում են միմ յանց փո խա րեն։ Եր կի մաս-
տութ յուն նե րից խու սա փե լու նպա տա կով՝ դրանց նշա նա կութ յուն նե րը բեր ված 
են ստորև։

Գեներատիվմոդելավորում/դիզայն(generative modelling/design. - ե ռա չափ 
մո դել նե րի, կամ դրանց վե րա բեր յալ տե ղե կութ յան ստեղ ծում, ո րը կա տար-
վում է ավ տո մա տաց ված, կամ կի սաավ տո մա տաց ված ո րո շա կի ալ գո րիթմ-
նե րի արդ յուն քում, հա կա ռակ դա սա կան ստեղ ծա գոր ծա կան պրո ցե սի, երբ, 
օ րի նակ, ճար տա րա պե տը գիծ է գծում։

Հաշվողական մոդելավորում /դիզայն /ճարտարապետություն
(computational modelling /design/architecture). - սա ա վե լի լայն ի մաստ ու նե-
ցող եզ րույթ է, ո րը բնու թագ րում է նա խագծ ման ո լոր տի խնդիր նե րի լու ծու մը 
հաշ վո ղա կան ալ գո րիթմ նե րի մի ջո ցով։ Բա ցի մո դե լա վոր ման կամ ին ֆոր մա-
ցիա յի ստեղծ ման խնդիր նե րից, այս եզ րույ թը կա րող է վե րա բե րել նաև առ կա 
մո դել նե րի գնա հատ ման, բա րե լավ ման (optimization) ալ գո րիթմ նե րի կի րառ-
մա նը։ Միև նույն նշա նա կութ յամբ կի րառ վում է նաև ալգորիթմականմոդելա
վորում/դիզայն/ճարտարապետություն եզ րույ թը։

Պարամետրիկ մոդելավորում/դիզայն/ճարտարապետություն (parametric 
modelling/design/architecture). - սա, թերևս, ճար տա րա պետ նե րի շրջա նում 
ա մե նա լայն կի րա ռութ յուն գտած եզ րույթն է այս ցու ցա կից։ Ցա վոք, այն հա-
ճախ օգ տա գործ վում է նաև սխալ նշա նա կութ յամբ։ Գի տա կան շրջա նակ նե-
րում այն գոր ծած վում է բնո րո շե լու ո րո շա կի գոր ծո ղութ յուն ներ, ո րոնք հիմնը-
ված են պա րա մետ րե րի վրա։ Պա րա մետ րե րը կա րող են լի նել թվա յին տվյալ-
ներ, ե ռա չափ մո դել ներ, ե ղա նա կա յին տվյալ ներ, տեքս տեր և  այլն։

Հոդ վա ծում հա ճախ հան դի պե լու է նաև նախագծում բա ռը, ո րը տվյալ հա-
մա տեքս տում վե րա բե րում է ճար տա րա պե տա կան, քա ղա քա յին պլա նա վոր-
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In the following sections, the article describes a technology called computational 
modeling – mature enough to be widely adopted, though still used by only a 
handful of companies.

To avoid ambiguity arising from the interchangeable use of some of the terms, their 
definitions are given below. 

Generativemodeling/design – The creation of a 3D model, or information describing 
it, obtained through automated or semi-automated algorithms, as opposed to the 
traditional creative process, such as an architect drawing a line.

Computation modeling/design/architecture - This is a broader term describing 
computational algorithm-based solutions to design problems solutions. In addition 
to modeling or information creation, this term is also applicable to the evaluation and 
improvement (optimization) algorithms of existing models. Algorithmicmodeling/
design/architecture is another term used for the same meaning.

Parametricmodeling/design/architecture– This one is probably the most familiar 
to architects among all the terms on this list. However, it is often misused. Within 
academic circles, the term implies certain actions based on parameters. The latter 
can be represented by numeric data, 3D models, weather data, text, etc.

And lastly, the word design will be often used throughout the paper, here, in 
reference to the creation of architecture and urban planning projects.

The background

Early examples of implementing these technologies in design can be traced back 
to the beginning of the 1990s. The well-known architect/construction engineer 
Santiago Calatrava frequently turned to mathematicians and programmers to help 
him with the calculations and modeling of the rhythmic patterns found in his designs. 
This methodology has since been widely adopted by architects as a tool used in 
design and evaluation of individual buildings, districts and larger urban areas. Such 
applications, coupled with the scientific progress over the past three decades, have 
propelled and accel erated computational design evolution, all the while making it 
simpler and more accessible. The technology is already mature enough to be used 
by those coming from non-technical backgrounds, and not just mathematicians 
and programmers, as was initially the case. 

Computational methodology has mainly the following applications:

	� Creating geometric objects and related data following certain logic,

	� Assessing existing objects,
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ման նա խագ ծե րի հետ աշ խա տան քին։

Գո յութ յուն ու նե ցող փորձ

1990 ա կան թվա կան նե րի սկզբից ար դեն կա րե լի է տես նել այս տեխ նո լո-
գիա նե րի կի րա ռութ յան օ րի նակ ներ նա խագ ծա յին ո լոր տում։ Օ րի նակ, հան-
րա հայտ ճար տա րա պետ և կոնստ րուկ տոր Սան տիա գո Կա լատ րա վան իր 
նա խագ ծե րի ռիթ միկ շար քե րի հաշ վարկ ման և մո դե լա վոր ման հա մար հա-
ճախ դի մում էր մա թե մա տի կոս նե րի և ծ րագ րա վո րող նե րի օգ նութ յա նը։ Այս 
մե թո դո լո գիա յից ա ռա տո րեն օգտ վել և  օգտ վում են ժա մա նա կա կից ճար-
տա րա պետ նե րը՝ ինչ պես ա ռան ձին շի նութ յուն նե րի, այն պես էլ թա ղա մա սե րի 
և քա ղա քա յին մի ջա վայ րե րի նա խագծ ման և գ նա հատ ման հա մար։ Հաշ վո-
ղա կան նա խագ ծու մը վեր ջին ե րեք տաս նամ յա կում ա րա գո րեն զար գա նում է 
նմա նօ րի նակ կի րա ռութ յուն նե րի, ինչ պես նաև գի տա կան նվա ճում նե րի շնոր-
հիվ։ Զար գաց մա նը զու գըն թաց, այս տեխ նո լո գիան դառ նում է ա վե լի հա սա-
նե լի և հեշտ։ Ն րա հա սու նութ յան ներ կա յիս մա կար դա կը թույլ է տա լիս, որ 
դրա նից օգտ վեն ոչ միայն ծրագ րա վո րող ներն ու մա թե մա տի կոս նե րը, այլև 
ոչ տեխ նի կա կան գի տա կար գե րի կրող նե րը։

Հաշ վո ղա կան մե թո դո լո գիան հիմ նա կա նում կի րառ վում է ստորև բեր ված 
նպա տակ նե րով՝

	� երկ րա չա փա կան տար րե րի և դ րանց վե րա բե րող տվյալ նե րի 
ստեղ ծում՝ ո րո շա կի տրա մա բա նութ յան հի ման վրա,

	� առ կա տար րե րի գնա հա տում,

	� առ կա տար րե րի օպ տի մա լա ցում,

	� տա րա տե սակ սի մուլ յա ցիա ներ։

Յու րա քանչ յուր նա խա գիծ իր մեջ կա րող է նե րա ռել վե րը նշված նե րից մե կը 
կամ մի քա նի սը՝ տար բեր հեր թա կա նութ յամբ։

Պատկեր 1-ում բեր վում է մեկ նա խագ ծի օ րի նակ, ո րը իր մեջ նե րա ռում է 
հաշ վո ղա կան նա խագծ ման մի քա նի օգ տա կար կի րա ռութ յուն։ Նա խա գի ծը 
Նոր ման Ֆոս թե րի ար վես տա նո ցի և Ց յու րի խի պո լի տեխ նի կա կան հա մալ սա-
րա նի հա մա գոր ծակ ցութ յան արդ յուն քում ստեղծ ված տա ղա վարն է, ո րը ցու-
ցադր վել է 2016 թվա կա նի Վե նե տի կի բիե նա լեում։ Տա ղա վա րը ի րե նից ներ-
կա յաց նում է մո դու լա յին կի րա ռութ յան հա մար նա խա տես ված աղ յու սա շեն 
կա մա րա կապ։ Այս նա խա տի պը իր մեջ ու նի հաշ վո ղա կան մո դե լա վոր ման 
եր կու տար բեր մա կար դակ նե րի կի րա ռութ յուն։ 

Ա ռա ջին մա կար դա կը հենց կա մա րա կա պի ձևի դուրս բե րումն է։ Այն՝ դա-
սա կան ստեղ ծա գոր ծա կան նա խագծ ման մե թո դա բա նութ յա նը հա կա ռակ, 
դուրս է բեր վել ո րո շա կի կոնստ րուկ տիվ հաշ վարկ նե րի, սի մուլ յա ցիա նե րի 
արդ յուն քում և բա վա րա րում է նա խա պես մշակ ված պայ ման նե րին։ Այս տեղ 
նա խագծ ման գոր ծըն թա ցը այն պի սին է, որ ճար տա րա պե տը որ պես հե ղի-
նակ ո րո շում է կոնստ րուկ ցիա յի ձևը առ հա սա րակ (պետք է լի նի կա մա րաձև՞, 
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	� Optimizing existing objects,

	� Various simulations.

A combination of one or more of these applications – in no particular order – may 
be used in a given project. 

 A good example of one such project – combining several computational design 
techniques – is the pavilion designed by Norman Foster’s team in collaboration with 
the Zurich Polytechnic University for the Venice Architecture Biennale 2016 (Figure 
1). This dome-like structure made of brick is intended for modular use and serves as 
a prototype that incorporates two levels of computational modeling.

The first level is the creation of the shape itself: it was developed diverting from the 
traditional design approach and is the result of a set of structural calculations and 
simulations that match the initial requirements. As the author, the architect has the 
option to set the overall shape of the structure (whether it is one based on an arch, a 
frame, or any other shape), but not its specific configuration. The measurements of 
the arches and the curved surfaces may differ and are determined via computational 
mechanisms (e.g. structural simulations) that suggest the optimum configuration 
a given structure should assume. There are multiple applications for this level of 
optimization. In this way, a building’s shape can be a result of a calculation with 
multiple variables for requirements, including, but not limited to, its constructive 
features, thermal and lighting performance, views. 

The second level is the segmentation of the obtained shape into smaller components 
that will physically assemble the pavilion. Large surfaces can be subdivided following 
different rules – a process that is often referred to as panelization. The determining 
factor at this stage are the limitations of the selected method of manufacturing, 
as, for instance a technology exclusively producing rectangular slabs with a limit to 
the curvature in a single direction. This detail constitutes a requirement for all the 
panels making up the surface, which can be ensured by introducing assessment 
mechanisms. A multitude of assessment algorithms can be used to this end: 
measuring the geometry of each slab individually or the pavilion as a whole, 
calculating the number of components, an so on. Every technology currently in use in 
architecture offers a specific set of measurement and computational functionalities. 
For instance, the simpler drawing tools allow users to measure the distance between 
two points or calculate the area of a segment. Whereas the more sophisticated 
systems, such as building information modeling (BIM), can handle aggregate 
calculations involving multiple components and their embedded parameters.

In addition to the features described above, the computational design method 
applied in the used example can be tailored to perform a specific evaluation task.

This example demonstrates the array of possible applications that these technologies 
open up and is consciously chosen to be different from the problem at the core 
of the case study of this paper. It is an attempt to not mislead the reader to think 
that the described methodology is only applicable towards the solution of this very 
specific problem. Its possibilities are, indeed, endlessly broad. 
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շրջա նա կա յի՞ն, թե՞ այլ), սա կայն նա չի ո րո շում օբ յեկ տի կոնկ րետ կազմ ված-
քը։ Կա մար նե րի բաց ված քը, մա կեր ևույ թի կո րութ յուն նե րը կա րող են ու նե նալ 
տար բեր չա փեր։ Դ րանց հա մար ար դեն գոր ծի են դրվում հաշ վո ղա կան մե-
խա նիզմ նե րը, ո րոնք և  ո րո շում են այն օպ տի մալ կազմ ված քը, ո րը տվյալ կա-
ռույ ցը պետք է ու նե նա՝ հիմն վե լով, օ րի նակ, կոնստ րուկ տիվ սի մուլ յա ցիա նե րի 
վրա։ Այս մա կար դա կի օպ տի մա լա ցում նե րը ու նեն բա զում կի րա ռութ յուն ներ։ 
Շի նութ յան ձևը կա րող է բխել կոնստ րուկ տիվ, ջեր մա յին լու սա վո րութ յան, դի-
տո ղա կան և  այլ պա հանջ նե րից մե կի կամ միա ժա մա նակ մի քա նի սի հի ման 
վրա ար վող հաշ վարկ նե րից։

Երկ րորդ մա կար դա կը ստաց ված ձևի մաս նա տումն է մանր տար րե րի, 
ո րոնց հա մադ րու մը կստեղ ծի մշակ ված տա ղա վա րը։ Մեծ մա կե րե սը կա րե-
լի է մաս նա տել շատ տար բեր տրա մա բա նութ յուն նե րով։ Այս եր ևույ թը հա ճախ 
ան վա նում են պանելիզացիա։ Այս տեղ ար դեն կար ևոր դեր է խա ղում այն ար-
տադ րա կան տեխ նո լո գիան, ո րի օգ նութ յամբ և կա ռուց վե լու է նա խորդ փու լի 
արդ յուն քում ստաց ված կա ռուց ված քը։ Օ րի նակ, ար տադ րութ յու նը կա րող է 
դուրս բե րել մի միայն ուղ ղանկ յուն տար րեր, ո րոնք ու նեն ո րո շա կի ա ռա վե լա-
գույն կո րութ յուն մեկ ուղ ղութ յամբ։ Սա նշա նա կում է, որ բո լոր մանր պա նել-
նե րը պետք է բա վա րա րեն այս պա հան ջին։ Այս տեղ ար դեն ի հայտ է գա լիս 
գնա հատ ման մե խա նիզմ նե րի ներդ րու մը։ Կա րե լի է կի րա ռել գնա հատ ման 
բազ մա թիվ ալ գո րիթմ ներ։ Օ րի նակ, կա րե լի է չա փել յու րա քանչ յուր պա նե լի 
կամ ընդ հա նուր տա ղա վա րի երկ րա չա փա կան ցու ցա նիշ նե րը, հաշ վել բաղ-
կա ցու ցիչ մա սե րի քա նակ նե րը և  այլն։ Ճար տա րա պե տութ յան ո լոր տում առ կա 
տեխ նո լո գիա նե րից յու րա քանչ յու րը ըն ձե ռում է չա փո ղա կան և հաշ վար կա յին 
ո րո շա կի կա րո ղութ յուն ներ։ Այս պես օ րի նակ, պարզ գծագ րա յին գոր ծիք նե րը 
թույլ են տա լիս չա փել եր կու կե տե րի միջև հե ռա վո րութ յու նը կամ որ ևէ հատ-
վա ծի մա կե րես։ Մի քիչ ա վե լի բարդ հա մա կար գե րը, ինչ պի սին է, օ րի նակ, 
շեն քե րի ին ֆոր մա ցիոն նա խագ ծու մը՝ BIM-ը, թույլ են տա լիս դուրս բե րել ագ-
րե գաց ված հաշ վարկ ներ օգ տա գործ ված կոմ պո նենտ նե րի քա նա կի, դրանց 
դա սա կարգ ման մա սին և  այլն։ 

Ի տար բե րութ յուն վե րը նշված նե րի, հաշ վո ղա կան նա խագծ ման մե թո դո լո-
գիան, ո րը և կի րառ վել է բեր ված օ րի նա կում, թույլ է ոչ միայն ինչ-որ բան չա-
փե լու, այլև դրանք ըստ պա հան ջի գոր ծա ծե լու հա մար։

Պատ կեր 1. Նոր ման Ֆոս թե րի ար վես տա նո ցի և Ց յու րի խի տեխ նի կա կան հա մալ սա րա-
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Objective

The current study aims to develop a computational algorithm that can quickly and 
accurately assess the imported spatial model of a prospective development (drawing 
+ data) – comparing it against the building codes in the Republic of Armenia – 
and highlighting the deviations. It can potentially become a tool for city authorities, 
architects and urban planners. However, it should be clear that the case study 
recounted in the sections below is built solely around the measuring component of 
computational design. 

Methodology overview

At present, methodologies involving computational design and project evaluation 
are predominantly used in the so-called visual programming enabled by graphical 
algorithm editors. This process can be coupled with traditional design modeling 
and coding. Among the array of software supporting these functionalities, the 
Rhino3D + Grasshopper environment is the most commonplace, wherein Rhino3D 
acts as the 3D modeling environment, while Grasshopper is where the background 
programming takes place. The latter is suited to be used with coding languages such 
as Python, C# and Visual Basic, as well as to import multi-profile libraries designed 
to solve a range of problems. Libraries for thermal, solar, acoustic and other types 
of calculations, evolutionary-based optimization algorithms, machine learning and 
other variables are among the ones available to the users.

In algorithm formulation, it is up to the practitioner creating it to define what 
processes are manually controlled by the operator and which ones should be 
automated and solved via computational functions. For instance, the dimensions of 
faаade openings can on the one hand be input by the architect, but these can also 
stem from performance-based calculations (direct/diffused lighting, heating, etc.). 
Whoever develops the algorithm decides who/what ultimately decides on the final 
result. Depending on the type of problem, the solution may range from fully man-
made models to fully automated outcomes. As a rule of thumb, whenever an action 
can be automated, the preferable scenario is to do so. Normally, this approach refers 
to mechanical and computational functions that computers perform with a higher 
accuracy and at a faster speed, compared to the human brain.

General description of the algorithm

In this way, the methodology described in the section above was used to draw the 
results presented in this article. Figure 2 illustrates the rationale behind the algorithm.
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նի նա խագ ծած տա ղա վա րը 2016 թվա կա նի Վե նե տի կի բիե նա լեում [Foster+Partners]։

Figure1.DroneportPrototype,designedbyNormanFosterFoundationandZurichPolytechnic
University,onshowattheVeniceArchitectureBiennale2016

Բեր ված օ րի նա կը նպա տակ ու նի ցու ցադ րե լու քննարկ վող տեխ նո լո գիա-
նե րի լայն կի րա ռութ յու նը։ Այն մի տում նա վոր ընտր ված է այն պես, որ բա վա-
կան տար բեր լի նի հոդ վա ծում ներ կա յաց ված բուն կի րա ռութ յու նից։ Այս ձևով 
փորձ է ար վում ըն թեր ցո ղին զերծ պա հել այն մտքից, որ ներ կա յաց վող մե թո-
դա բա նութ յու նը օգ տա կար է միայն տվյալ նեղ խնդի րը լու ծե լու հա մար։ Հ նա-
րա վո րութ յուն նե րը, ի րոք, ան սահ ման շատ են։ 

Ն պա տա կը

Սույն աշ խա տութ յան նպա տակն է՝ ստեղ ծել հաշ վո ղա կան ալ գո րիթմ, ո րը 
կա րող է ա րագ և ճշգ րիտ գնա հա տել կա ռու ցա պատ ման ներ մուծ ված տա-
րա ծա կան մո դե լը (գծա գիր+տվյալ ներ՝ Հա յաս տա նի Հան րա պե տութ յու-
նում սահ ման ված նոր մե րին հա մա պա տաս խա նութ յամբ, և ցու ցադ րել առ-
կա խախ տում նե րը։ Այն կա րող է գոր ծիք դառ նալ քա ղա քա յին իշ խա նութ յան, 
ճար տա րա պետ նե րի և քա ղա քա յին պլա նա վո րող նե րի հա մար։ Ինչ պե՛ս կա-
րե լի է կռա հել՝ բեր ված օ րի նա կը իր մեջ նե րա ռո՞ւմ է հաշ վո ղա կան նա խա-
գծ ման միայն չա փո ղա կան բաղ կա ցու ցի չը։

Մե թո դա բա նութ յուն ընդ հա նուր նկա րագ րութ յուն

Ժա մա նա կա կից պրակ տի կա յում հաշ վո ղա կան նա խագծ ման և նա խագ ծե րի 
գնա հատ ման գե րիշ խող մե թո դո լո գիա է հան դի սա նում, այս պես կոչ ված՝ տե-
սո ղա կան ծրագ րա վո րու մը, ո րը ի րա կա նաց վում է գրա ֆի կա կան ալ գո րիթմ-
նե րի կա ռուց ման մի ջո ցով։ Այս պրո ցե սը կա րող է նաև զու գորդ վել դա սա կան 
նա խագ ծա յին մո դե լա վոր ման գոր ծո ղութ յունն նե րով և կո դա յին ծրագ րա վոր-
մամբ։ Այս բո լոր տա րա տե սակ գոր ծըն թաց նե րը կազ մա կեր պող ծրագ րա յին 
ա պա հո վում նե րից ա ռա վել տա րած ված է Rhino3D+Grasshopper մի ջա վայ րը։ 
Այս տեղ Rhino3D-ն  աշ խա տում է որ պես ե ռա չափ մո դե լա վոր ման մի ջա վայր, 
իսկ Grasshopper-ը՝ որ պես վի զո ւալ ծրագ րա վոր ման մի ջա վայր։ Վեր ջինս իր 
մեջ կա րող է նե րա ռել կո դա յին ծրագ րա վո րում, մաս նա վո րա պես՝ Python, C# և 
VisualBasic լե զու նե րով, ինչ պես նաև թույլ է տա լիս օգտ վել ստեղծ ված բազ մապ-
րո ֆիլ գրա դա րան նե րից, ո րոնք տա րա տե սակ խնդիր ներ լու ծե լու հա մար են։ 
Դ րանց թվին կա րե լի է դա սել ջեր մա յին, ար ևա յին, ա կուս տիկ և  այլ հաշ վարկ-
նե րի գրա դա րան նե րը, կեն սա բա նա կան է վոլ յու ցիա յի հի ման վրա ստեղծ ված 
օպտ ի մա լաց ման ալ գո րիթմ նե րը, մե քե նա յա կան ու սու ցու մը և  այլն։

Ալ գո րիթ մա կան նա խագծ ման գոր ծըն թաց նե րում ալ գո րիթմ ստեղ ծո ղը 
ո րո շում է, թե ո՛ր գոր ծըն թաց ներն է պետք թող նել կի րա ռող մաս նա գե տին, 
և  ո՛ր մա սերն է պետք ավ տո մա տաց նել և լու ծել հաշ վո ղա կան ֆունկ ցիա նե-
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Պատկեր 2. Հաշ վար կա յին ալ գո րիթ մի պար զեց ված ըն թեռ նե լի կա ռուց ված քը [Մ. 
Անդ րիաս յան]։

Figure 2. Simplified comprehensible structure of the calculation algorithm
 [M. Andriasyan].

Figure 3, on the other hand, is a screenshot of the actual algorithm as observed on 
the visual programming platform: although the algorithm can hardly be made out 
in the image, its sole purpose is to demonstrate what the creation thereof looks like. 
The similarities between Figure 2 and Figure 3 are immediately apparent. 

Պատկեր 3. Հաշ վար կա յին ալ գո րիթ մի ընդ հա նուր կա ռուց ված քը՝ ինչ պես կա 
[Մ. Անդ րիաս յան]։

Figure 3. General structure of the computational algorithm as it is [M. Andriasyan].

In essence, the actions constituting the algorithm’s work are as follows: the user 
inputs preliminary data, the contour of the land plot shown as a polygon, the 
category ascribed to it, the contours and the heights of the buildings occupying the 
plot. Based off this data, two indicators can be calculated:

	� lot coverage (the literal translation from Armenian would read as 
building percentage, Ed.),

	� floor area ratio (FAR; the literal translation from Armenian would read 
as building density factor, Ed.).
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րի մի ջո ցով։ Օ րի նակ, շեն քի ճա կա տի վրա բաց վածք նե րի չափ սե րը մի դեպ-
քում կա րող է ո րո շել ճար տա րա պե տը, մյուս դեպ քում դրանք կա րող են լի նել 
ինչ-ինչ հաշ վար կի (ու ղիղ/ցրված լու սա վո րութ յան, ջեր մատ վութ յան և  այլն) 
արդ յունք։ Թե ո՛վ պետք է լի նի արդ յուն քի պա տաս խա նա տուն, ո րո շում է ալ գո-
րիթմ ստեղ ծո ղը։ Կախ ված խնդրից, ի րա վի ճա կը շատ տար բեր կա րող է լի նել՝ 
սկսած լիո վին մար դաս տեղծ մո դել նե րից, մինչև լիո վին ավ տո մա տաց ված 
արդ յունք նե րը։ Ընդ հա նուր օ րեն քը հետև յալն է՝ ե թե որ ևէ գոր ծա ռույթ կա րե լի 
է ինք նաշ խատ դարձ նել (ավ տո մա տաց նել), ա պա ցան կա լի է ա նել դա։ Սա, 
որ պես կա նոն, վե րա բե րում է մե խա նի կա կան, հաշ վո ղա կան աշ խա տանք նե-
րին, ո րոնք հա մա կար գի չը ա վե լի լավ, ա վե լի ա րագ և  ա վե լի ճշգրիտ է ա նում, 
քան մար դը։

Ալ գո րիթ մի ընդ հա նուր նկա րագ րութ յուն

Եվ այս պես, սույն հոդ վա ծում տեղ գտած արդ յունք նե րը ստա նա լու հա մար 
կի րառ վել է վե րը նշված մե թո դա բա նութ յու նը։ Պատկեր 2-ում ըն թեռ նե լի կեր-
պով ցու ցադր ված է մշակ ված ալ գո րիթ մի տրա բա նութ յու նը։

Պատկեր 3-ը ցույց է տա լիս ստեղծ ված ի րա կան ալ գո րիթ մը վի զո ւալ ծրագ-
րա վոր ման հար թա կում։ Բ նա կա նա բար, այն ըն թեռ նե լի չէ պատ կե րից, սա-
կայն այս տեղ նպա տակն է ցույց տա լը, թե ինչ պես են ստեղծ վում նման ալ-
գո րիթմ նե րը։ Միան գա մից կա րե լի է տես նել Պատկեր 2-ի և Պատկեր 3-ի 
նմանությունը։

Եվ այս պես, ալ գո րիթ մի աշ խա տան քի սկզբուն քը հետև յալն է. օգտ վո ղը 
ներ մու ծում է նախ նա կան տվյալ ներ, հո ղակ տո րի սահ մա նա յին բազ մանկ յու-
նը, հո ղակ տո րի կա տե գո րիան, շեն քե րի ուր վագ ծե րը և շեն քե րի հար կայ նու-
թյու նը։ Դ րանց հի ման վրա հաշ վարկ վում են հետև յալ եր կու ցու ցա նիշ նե րը՝

	� կա ռու ցա պատ ման տո կոս,

	� կա ռու ցա պատ ման խտութ յան գոր ծա կից։

Ա ռա ջի նը ցույց է տա լիս, թե առ կա շի նութ յուն նե րի՝ հո ղին դիպ չող հատ ված-
նե րի մա կե րես նե րը ընդ հա նուր հո ղակ տո րի մա կե րե սի քա նի՛ տո կոսն են կազ-
մում։

Երկ րոր դը շի նութ յուն նե րի բո լոր հար կե րի մա կե րես նե րի գու մա րի և հո ղա-
կտո րի մա կե րե սի հա րա բե րակ ցութ յունն է։

Այս եր կու ցու ցա նիշ նե րը կար գա վոր վում են ՀՀ քաղ շի նի նոր մե րով, ուս տի, 
բա ցի զուտ չա փո ղա կան մե խա նիզմ լի նե լուց, ստեղծ վող ալ գո րիթ մը կա րող է 
գնալ մեկ քայլ ա ռաջ և կի րառ վող նոր մե րի հետ հա մե մա տել ստաց ված ցու-
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Accordingly, the first one (lot coverage) indicates the ratio between the area of 
the structure(s) on the lot and the area of the parcel, expressed as a percentage, 
whereas the second one (FAR) is measured as the sum of all floor areas of the 
building(s) divided by the area of the plot. 

Both are regulated by codes adopted by the Urban Development Committee, 
meaning that the algorithm presented here might go beyond merely being a 
measurement mechanism and serve as a verification tool comparing project 
parameters against the codes and identifying any deviations. 

Implementation 

Any data subject to comparison could be fed into the afore-described algorithm as 
input. Since this case study sets out to carry out measurements in compliance with 
the Armenian codes and regulations, the indicators listed in Table 1 were written 
into the algorithm.

Table1.Upperthresholdsfor lotcoverageandFAR[RABuildingRegulations30
012014,Table6]

N Zones (by intended use) Floor area ratio* Pd1 Lot coverage 
Pd2 % 

1 Districts of medium-/multi-storey 
apartment buildings 0.8/1.2 40

2
Districts of multi-storey apartment 
buildings, undergoing reconstruc-

tion 
1.6 60

3 Districts of blocked residential 
houses with adjacent land** 0.6 30

4 Districts of detached residential 
houses with adjacent land*** 0.4 20

5 Mixed-use districts 1.2 40

6 Mixed-use districts undergoing 
reconstruction 1.6 60

7 Multifunctional commercial use 3.0 100

8 Specialized commercial use 2.4 80
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ցա նիշ նե րը, մատ նան շել այն դեպ քե րը, երբ դրանք խախտ վում են։

Կի րա ռութ յուն

Նա խորդ բաժ նում նկա րագր ված ալ գո րիթ մի մեջ կա րե լի է ներդ նել ցան-
կա ցած տե սա կի հա մե մա տութ յան տվյալ ներ։ Քա նի որ նպա տա կը գնա հա-
տումն է ըստ հա յաս տան յան նոր մե րի, Աղյուսակ 1-ում բեր ված ցու ցա նիշ նե րը 
ներդր վել են ալ գո րիթ մի մեջ։

Աղյուսակ 1. Կա ռու ցա պատ ման խտութ յան գոր ծակ ցի և կա ռու ցա պատ-
ման տո կո սի ա ռա վե լա գույն սահ մա նա յին ցու ցա նիշ ներ [ՀՀՇՆ 30-01-2014, 
Աղյուսակ 6]

Հ/Հ
Գոտիներ (Կառուցապատման 

տեսակ)

Կառուցապատման
խտության գործակից* 

Pկ1/FAR (Floor Area 
Ratio)

Կառուցապատման 
տոկոս 
Pկ2%

1

Բնակելի միջին 
հարկայնության/բազմահարկ 

բազմաբնակարան 
կառուցապատման 

թաղամասերում

0.8/1.2 40 

2

Բնակելի բազմահարկ 
բազմաբնակարան 
կառուցապատման 

վերակառուցվող 
թաղամասերում

1.6 60

3

Բլոկացված բնակելի 
տներով, բնակարանամերձ 

հողամասերով 
կառուցապատման 
թաղամասերում**

0.6 30

4

Անհատական բնակելի տներով, 
տնամերձ հողամասերով 

կառուցապատման 
թաղամասերում***

0.4 20

5
Խառը կառուցապատման 

թաղամասերում
1.2 40

6
Խառը կառուցապատման 

վերակառուցվող 
թաղամասերում

1.6 60

7
Հասարակական 

բազմագործառույթ 
կառուցապատման

3.0 100
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In the examples described below, once the indicators are calculated, the algorithm 
picks the line in the table – with its corresponding value – against which to make 
the comparison. This is accomplished by checking with the values symbolizing the 
intended use and the number of floors, and thus identifying the appropriate code 
restrictions. In case any deviations are discovered, these will be highlighted in red.

Case-study: Virtual testing environment 

The drawing illustrated in Figure 4 is an experimental urban environment – subdivided 
into individual lots with buildings – created to demonstrate the algorithm in action.

Պատկեր 4. Փորձնական քաղաքային միջավայր [Մ. Անդրիասյան]։

Figure 4. Experimental urban environment [M. Andriasyan].

Once the virtual space is created, each of its land plots is assigned with a category 
(intended use), as shown in Figure 5. The plots that do not automatically receive a 

9 Green areas - 7

10 * FAR and lot coverage apply to both entire districts (micro-region) and individual land plots 

11 ** Impervious surfaces (including the footprint area of structures) should not exceed 40% 

12
*** In the case outbuildings are present at the property, the total lot coverage should not 

exceed 40% 
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8
Հասարակական 

մասնագիտացված 
կառուցապատման

2.4 80

9 Կանաչապատ - 7

10
* Կառուցապատման խտության գործակիցը և տոկոսը կիրառվում են ինչպես ամբողջ 

թաղամասի (միկրոշրջանի), այնպես էլ առանձին հողամասերի համար:

11
**Անջրանցիկ տարածքը (կառույցի մակերեսը ներառյալ) չպետք է գերազանցի 

40 %-ը։

12
***Տնտեսական կառույցների առկայության դեպքում ընդհանուր կառուցապատման 

մասնաբաժինը չպետք է գերազանցի 40 %-ը։

Յու րա քանչ յուր բեր ված օ րի նա կի հա մար եր կու ցու ցա նիշ նե րը հաշ վար-
կե լուց հե տո ալ գո րիթ մը պետք է ընտ րի, թե աղ յու սա կում բեր ված ո՛ր տո ղի 
ցու ցա նիշ նե րի հետ է պետք հա մե մա տել։ Այն ստու գում է կա ռու ցա պատ ման 
տե սա կը, շեն քե րի հար կայ նութ յու նը, և  ըստ այդմ գտնում կի րա ռե լի նոր մը։ 
Հա մե մա տե լուց հե տո ե թե ի հայտ են գա լիս խախ տում ներ, այդ խախ տում նե-
րը ցու ցադր վում են կար միր գույ նով։

Պայ մա նա կան օ րի նակ

Ալ գո րիթ մի աշ խա տան քը ցու ցադ րե լու հա մար ստեղծ վել է փորձ նա կան 
քա ղա քա յին մի ջա վայր՝ ա ռանձ նաց ված հո ղա տա րածք նե րով և դ րանց վրա 
առ կա շի նութ յուն նե րով, ինչ պես ներ կա յաց ված է Պատկեր 4-ում։

Փորձ նա կան մի ջա վայ րը ստեղ ծե լուց հե տո յու րա քանչ յուր հո ղակ տո րի հա-
մար նշա նակ վում է կա տե գո րիան, ինչ պես ցու ցադր ված է Պատկեր 5-ում։ Այն 
հո ղակ տոր նե րը, ո րոնք գույն չեն ստա նում, ընկ նում են կա ռու ցա պատ ման 
կամ վե րա կա ռուց ման կա տե գո րիա նե րի մեջ, և դ րանց նոր մա վո րու մը կախ-
ված է հար կայ նութ յու նից։

Պատկեր 5-ում սպի տակ մնա ցած հո ղակ տոր նե րի կա տե գո րիան ո րո շե լու 
հա մար վերց վում է դրան ցից յու րա քանչ յու րի վրա առ կա շի նութ յուն նե րի մեջ 
ա ռա վել բարձ րի հար կայ նութ յու նը և  ըստ դրա ո րոշ վում, թե արդ յոք հո ղա-
կտո րը պատ կա նում է մի ջի՞ն, թե՞ բարձ րա հարկ դա սին։ Պատկեր 6-ում ներ կա-
յաց ված միև նույն հո ղակ տո րը՝ կախ ված շեն քե րի հար կայ նութ յու նից, փո խում 
է կա տե գո րիան։
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colour fall into more than one category (normal and undergoing reconstruction) 
and will thus be regulated in accordance with their respective number of floors. 

Պատկեր 5. Հողակտորների դասակարգումը [Մ. Անդրիասյան]։

Figure 5. Classification of land plots [M. Andriasyan].

 The plots shown in white in Figure 5 are individually analyzed for the height of the 
tallest buildings occupying them, which ultimately becomes the value determining 
whether the plot falls under the medium or multistorey category. As can be seen in 
Figure 6, the same plot of land moves from one category to another as the heights 
of the buildings change.

 

Պատկեր 6. Հողի կատեգորիայի որոշումը՝ կախված հարկայնությունից 
[Մ. Անդրիասյան]։

Figure 6. Land category identification by the number of floors [M. Andriasyan].

Finally, having categorized each plot based on its intended use, combined with 
the height and number of floors of the buildings, we may now calculate the values 
for the indicators listed in Table 1 and display them on the respective land plots. 
Consequently, these indicators are compared against the thresholds: in case the 
latter are exceeded, both the contour of the faulty land plot and the numerical value 
on it turn bright red (Figure 7). 
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Եվ ի վեր ջո՝ ու նե նա լով հո ղակ տոր նե րի վերջ նա կան դա սա կար գու մը ըստ 
կա ռու ցա պատ ման տե սա կի, և  ու նե նա լով շի նութ յուն նե րի հար կայ նութ յուն-
ներն ու մա կե րես նե րը, կա րող ենք հաշ վար կել նոր մա վոր վող եր կու ցու ցա-
նիշ նե րը ըստ Աղյուսակ 1-ի և ս տաց ված ցու ցա նիշ նե րը պատ կե րել հո ղա- 
կտոր նե րի վրա։ Յու րա քանչ յուր հո ղակ տո րի հա մար ստաց ված ցու ցա նիշ նե րը 
հա մե մատ վում են նոր մե րի հետ և, ե թե կա խախ տում՝ տվյալ ցու ցա նիշ նե րը, 
ինչ պես նաև ամ բողջ հո ղակ տո րի ուր վա գի ծը, պատ կեր վում են վառ կար միր 
գույ նով, ինչ պես ցու ցադր ված է Պատկեր 7-ում։

Երևանյան թաղամասի օրինակ

Եվ այս պես, ար դեն փոր ձարկ ված ալ գո րիթ մը կա րող ենք գոր ծար կել առ կա 
որ ևէ թա ղա մա սի գնա հատ ման հա մար։ Եր ևան քա ղա քի պաշ տո նա կան կայք-
է ջում հա սա նե լի են քա ղա քի գոտ ևոր ման նա խագ ծե րը (Երևաննախագիծ,
2005)։ Չնայած տրամադրված Պատկեր 8-ի շատ ցածր ո րա կին, կա րե լի է 
ա ռանձ նաց նել Կենտ րոն վար չա կան շրջա նի մեկ թա ղա մաս, ո րը, ըստ գոտե-
վոր ման նա խագ ծի, ու նի բարձ րա հարկ կա ռու ցա պատ ման նշա նա կութ յուն։  

Փորձարկման համար ընտրվել է Պատկեր 9-ում ցու ցադր ված՝ Եր ևան քա-
ղա քի Սա յաթ- Նո վա պո ղո տա, Ա վագ Պետ րոս յան, Թու ման յան և Նալ բան-
դյան փո ղոց նե րի միջև ըն կած հատ վա ծը։

Պատկեր 9. Երևան քաղաքից ընտրված թաղամաս [Open Street Map]:

Figure 9. A district in Yerevan selected for the case-study [Open Street Map]:

Թա ղա մա սի ուր վագ ծե րը դուրս են բեր վել OpenStreetMap.org կայ քից։ Շեն-
քե րի հար կայ նութ յու նը նշա նակ վել է ըստ ի րա կա նութ յան։ Արդ յուն քում ստաց-
վում է Պատկեր 10-ում ցուցադրված մոդելը։
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Պատկեր 7. Եր կու նոր մե րի հա մա պա տաս խա նու թյան գնա հա տու մը և ցու ցադ րու մը 
[Մ. Անդ րիաս յան]։

Figure 7. Evaluating the compliance with the two building codes (FAR and lot coverage) [M. 
Andriasyan].

Case-study: A district in Yerevan

Now that the algorithm has been tested, we can move on to an existent district. 
Zoning Projects for Yerevan are available on the Municipality’s official website 
(Yerevanproject, 2005). In spite of the very poor quality of the map shown in Figure 
8, the intended uses and the street-grid can still be discerned, enabling us to pick 
one multi-storey district located in Kentron District.

Պատկեր 8. Երևան քաղաքի գոտևորման նախագիծ [Երևաննախագիծ]:

Figure 8. Zoning Project of Yerevan [Yerevanproject].
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Պատկեր 10. Ընտրված թաղամասի եռաչափ պատկերը [Մ. Անդրիասյան]։

Figure 10. 3D view of the selected district [M. Andriasyan].

Աղյուսակ 1-ը ցույց է տա լիս, որ ըստ տե սա կի, կա ռու ցա պատ ման տո կո սը 
պետք է լի նի ա ռա վե լա գույ նը 40, իսկ խտութ յան գոր ծա կի ցը՝ ա ռա վե լա գույ նը 
1.2։ Խնդ րի պար զեց ման նպա տա կով կի րառ վել են հետև յալ սկզբունք նե րը, 
ո րոնք մեղ մում են գնա հա տու մը՝

	� ինչպես երևում է Պատկեր 8-ում, նշված թա ղա մա սի մի փոքր 
հատ վա ծը ու նի կա ռու ցա պատ ման այլ տե սակ։ Այս հատ վա ծի 
մա կե րե սը հաշ վար կի մեջ ընդգրկ վում է որ պես դի տարկ վող թա-
ղա մա սի մի մաս,

	� բա կա յին ճա նա պարհ նե րի մա կե րես նե րը չեն հան վում,

	� տա րած քում առ կա ավ տոտ նակ նե րի և  փոքր կա ռույց նե րի մա կե-
րես նե րը չեն դի տարկ վում։

	� կի րա ռե լով մշակ ված ալ գո րիթ մը, ստա նում ենք հետև յալ ար-
դյունք նե րը, ո րոնք ցու ցադր ված են նաև Պատկեր 11-ում,

	� Pկ1 (կառուցապատման խտության գործակից/FAR(Floor Area 
Ratio)) = 2.6 (նորմատիվ առավելագույնը՝ 1.2),

	� Pկ2 (կառուցապատման տոկոս) = 43% (նորմատիվ առավելա-
գույնը՝ 40%):

Ս տաց վում է, որ ընտր ված թա ղա մա սում եր կու նոր մերն էլ խախտ ված են։ 
 Քա նի որ ե լա կե տա յին տվյալ նե րը հիմն ված չեն կա դաստ րա յին տվյալ նե րի 
կամ առ կա վի ճա կի չա փագ րութ յան վրա. կա րե լի է են թադ րել, որ հաշ վար կի 
մեջ առ կա են ո րո շա կի անճշ տութ յուն ներ։ Ե թե այդ անճշ տութ յուն նե րը կա ռու-
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The choice fell on the block delineated by Sayat-Nova Avenue, Avag Petrosyan 
Street, Tumanyan Street and Nalbandyan Street (Figure 9).

The more precise contour of the block was drawn from maps.google.com, whereas 
the number of floors was verified through an in-situ visit. The result is the 3D model 
illustrated in Figure 10.

According to Table 1, lotcoverage and FAR should be not greater than 40% and 1.2, 
respectively. In order to simplify the problem at hand, the following assumptions 
somewhat relaxing the assessment were made:

	� As it is obvious from Figure 8, a small portion of the block falls into a 
different category. Nevertheless, its area is treated as part of the block 
in question,

	� The areas of the internal roads are not subtracted,

	� The areas of the freestanding garages and other small structures are 
not included.By applying the algorithm, we arrive at the following 
values (also illustrated in Figure 11):

	� Pd1 (FAR(Floor Area Ratio)) = 2.6 (allowed threshold - 1.2)

	� Pd2 (lot coverage) = 43% (allowed threshold - 40%)

Պատկեր 11. Ընտրված թաղամասի ցուցանիշները [Մ. Անդրիասյան]։

Figure 11. FAR and lot coverage for the district in question [M. Andriasyan].

The analysis reveals that the district in question does not meet either one of the two 
regulations. Since the initial data is not based on cadastral or physical surveying, 
the calculations may contain a few inaccuracies. Assuming that the latter do lead to 
exaggerated values, it might be the case that the true value for the lotcoverage is 
within the regulation range and does not exceed the 40% threshold. However, as for 
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ցա պա տու մը ցույց են տա լիս ա վե լին, քան կա, ա պա հնա րա վոր է, որ կա ռու-
ցա պատ ման տո կո սը ի րա կա նում չի գե րա զան ցում 40-ը։  Սա կայն կա ռու ցա-
պատ ման խտութ յան պատ կե րը ակն հայտ է. կա խախ տում, կա ռու ցա պատ-
ման խտութ յու նը նոր մա յի գրե թե կրկնա կին է։  Նույ նիսկ ե թե թա ղա մա սը լի ներ 
վե րա կա ռուց վող, այն կու նե նար ա վե լի մեծ կա ռու ցա պատ ման խտութ յան 
հնա րա վո րութ յուն, սա կայն առ կա վի ճա կը կրկին կլի ներ նոր մի մեծ խախ-
տու մով։

Ս տաց ված արդ յունք նե րի օ րի նա չա փութ յու նը

 Ցու ցադր ված վեր ջին օ րի նա կի ընտ րութ յու նը պա տա հա կան չէ ։  Չորս փո-
ղոց նե րի միջև ըն կած հատ վա ծը  Սո վե տա կան  Հա յաս տա նի տի պա րա յին 
քա ղա քա յին կա ռու ցա պատ ման օ րի նակ է։  Պա րագ ծում կա ռուց վում էին 4-5 
հար կա նի բնա կե լի շեն քեր, և  ե թե բա կը բա վա կա նա չափ մեծ էր, բա կի կենտ-
րո նում կա րող էր կա ռուց վել հա սա րա կա կան նշա նա կութ յան որ ևէ կա ռույց 
(պո լիկ լի նի կա, ման կա պար տեզ և  այլն)։  Սո վե տա կան կար գե րի փլու զու մից 
հե տո նմա նօ րի նակ կա ռույց նե րի տե ղում, իսկ դա տարկ բա կե րի դեպ քում՝ 
հենց ուղ ղա կի բա կի մեջ, սկսե ցին կա ռու ցել բարձ րա հարկ բնա կե լի շեն քեր։ 
Դ րանք, որ պես կա նոն, ար ժա նա նում են շրջա պա տող շեն քե րի բնա կիչ նե րի 
բա ցա սա կան գնա հա տա կա նին։ Այն դժգո հութ յու նը, ո րը քա ղա քա ցի նե րը ու-
նե նում են՝ տա լով պարզ մարդ կա յին մեկ նա բա նութ յուն ներ («բա կում էլ խա-
ղա լու տեղ չկա», «շարժ վե լու տեղ չկա», «ար ևը փա կե ցին» և  այլն), ի րա կա նում 
ու նի հստակ չա փե լի պատ ճառ՝ խախտ վել են կա ռու ցա պատ ման նոր մե րը։ 

Այս հստակ օ րի նա կով կա րե լի է տես նել, որ գո յութ յուն ու նե ցող նոր մե րը չեն 
կի րառ վել Եր ևա նի բազ մա թիվ բա կե րում։  Սա, ինչ պես նշվել էր, խնդրի լուծ-
ման ա ռա ջին քայլն է։ Ալ գո րիթ մի կի րա ռութ յան շնոր հիվ կա րե լի է շատ ա րագ 
հաս կա նալ՝ ու սում նա սիր վող թա ղա մա սում արդ յոք պահ պան վե՞լ են կա ռու-
ցա պատ ման նոր մե րը, թե՞ ոչ, և  ե թե՝ ոչ, ա պա որ քա նո՞վ են դրանք խախտ-
ված։ Այս տե ղից կա րե լի է շա րու նա կել փոր ձել գտնել պատ ճառ նե րը, թե ին չու 
են նոր մե րը խախտ վել, օ րի նակ, ե ղե՞լ է կո ռուպ ցիա, չի՞ ե ղել պատ շաճ մաս-
նա գի տա կան գնա հա տա կան, նոր մե րը վա՞տն են և  այլն։  Սա կայն սա ար դեն 
դուրս է այս հոդ վա ծի թե մա յից։  Փո խա րե նը, կա րե լի է գո նե կա ռու ցա պատ ման 
նոր հայ տե րի դեպ քում՝ կի րա ռե լով հաշ վար կա յին նման ալ գո րիթմ ներ, ու նե-
նալ խախ տում ներ ա ռա ջաց նող շին թույլտ վութ յուն չտա լու հստակ պատ ճառ։ 
 Կամ կա րե լի է հար ցա կա նի տակ դնել գոր ծող նոր մե րը։  Բո լոր դեպ քե րում, կա 
խնդիր, ո րով պետք է զբաղ վել։ Այս հոդ վա ծի նպա տակն է օգ նել նրանց, ով-
քեր կփոր ձեն դա ա նել։

 Զար գաց ման ուղ ղութ յուն ներ

 Սույն հոդ վա ծի մեջ ցու ցադր ված ալ գո րիթ մը քա ղա քա յին պլա նա վոր ման 
գոր ծըն թաց նե րում նա խագծ ման նո րա գույն տեխ նո լո գիա նե րի կի րառ ման 
մեկ փոքր օ րի նակ է։  Կա ռու ցա պատ ման վե րա բեր յալ ցան կա ցած օբ յեկ տիվ 
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the FAR, the considerable deviation from the allowed threshold is apparent – with 
the value uncovered by the algorithm being twice as high as the maximum allowed 
of 1.2. Even if the district were categorized as underreconstruction – allowing for 
the greater value of 1.6 - it would still have an FAR significantly above the allowed 
threshold.

Consistency in the results

The choice of the district used for the case study is deliberate. This block is perfectly 
representative of the urban development paradigm of Soviet Armenia: perimetrically 
positioned 4-5 storey apartment buildings with an open space formed in the center, 
which, if spacious enough, might be filled with buildings housing public services 
(polyclinic, kindergarten, etc.). Following the collapse of the Soviet Union, multi-
storey apartment buildings began to pop up in these enclosed areas. More often 
than not, these new developments are received negatively by the local communities. 
The discontent voiced in their simple statements – along the lines of “there is no 
more space left for playing”, “there is no room left for even moving”, “they blocked 
our sunlight”, and so on – are, in fact, backed by measurable reasons: the building 
regulations in their neighborhoods were grossly violated.

This case study is indicative of the overall situation in Yerevan, where numerous 
similar blocks of neighborhoods do not comply with the building codes and 
regulations. As mentioned above, this reckoning is the first step towards a systematic 
solution. With the use of the algorithm, it is possible to instantly verify whether the 
building regulations are maintained in any given district, and if not, how significant 
are the deviations. The next logical step would be exploring the reasons behind 
these deviations: whether or not they were a result of corruption, a neglectful 
professional assessment, or simply a case of dysfunctional regulations. These are all 
worthy questions but are out of the scope of this article. Nevertheless, as it stands 
right now, it is entirely possible to apply such algorithms to the new developments 
submitted for permits and justly reject ones that do not pass its test. Or else, the 
regulations should be called into question. Either way, the issue is there and needs 
to be addressed. This paper is an attempt to contribute to those who will take on 
the task. 

Future prospects

The algorithm described in this paper unveils only a small fraction of the possibilities 
offered by the latest design technologies applicable in urban planning. Any 
measurable/calculable criteria can be input into designated algorithms, thus 
significantly facilitating decision-making around new development projects. 
Another recent algorithm developed by the author tackles the codes regulating the 
amount of solar insolation. The algorithm itself has a more complex structure but is 
still simple in use and helps urban planners and developers to assess more efficiently 
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ցու ցա նի շի գնա հա տու մը կա րե լի է ներդ նել հաշ վո ղա կան ալ գո րիթմ նե րի մեջ 
և  էա պես հեշ տաց նել ո րո շում ներ կա յաց նե լու գոր ծըն թաց նե րը։  Ներ կա յումս 
հե ղի նա կի կող մից մշակ վել է նաև նոր մա տի վա յին ար ևա յին ար ևա հար ման 
գնա հատ ման ալ գո րիթմ, ո րը չնա յած իր շատ ա վե լի բարդ կա ռուց ված քին, 
ու նի օգ տա գործ ման պարզ սկզբունք ներ և  օգ նում է քա ղա քա յին պլա նա վո-
րող նե րին և  կա ռու ցա պա տող նե րին՝ ա վե լի ա րագ և ճշգ րիտ գնա հա տե լու 
նա խա տես վող շի նութ յուն նե րի՝ բնա կան լու սա վոր վա ծութ յու նը, ստաց ված 
ցու ցա նիշ նե րի կրկին հա մե մա տու մը ՀՀ քաղ շի նի նոր մե րի հետ, և  տա լիս է 
եզ րա կա ցութ յուն, թե արդ յոք որ ևէ հար ևան բնակ չի ի րա վունք նե րը խախտ վե՞լ 
են, թե՞ ոչ։

Այս օ րի նակ նե րը հա յաս տան յան քա ղա քա յին պլա նա վոր ման վե րահս կիչ 
մար մին նե րի գոր ծա ռույթ նե րի ավ տո մա տաց ման ա ռա ջին կի րա ռութ յուն-
ներն են։  Կա րե լի է են թադ րել, որ ա պա գա յում նման ալ գո րիթմ նե րը կկի-
րառ վեն ա վե լի լայ նո րեն, ընդ հուպ մինչև ճար տա րա պե տա հա տա կագ ծա յին 
ա ռա ջադ րանք նե րի ավ տո մատ գե նե րա ցու մը և  ա ռա ջարկ ված նա խագ ծե րի 
հա մա լիր գնա հա տու մը։

 Հատ կան շա կան է այն փաս տը, որ նման ալ գո րիթմ նե րը բաց են այլ քա-
ղաք նե րի և  երկր նե րի ա դապ տաց ման հա մար։  Նոր մա վոր վող ցու ցա նիշ նե րը 
պար զա պես թվեր են, ո րոնք կա րե լի է փո խա րի նել տվյալ երկ րի նոր մե րով և 
կր կին ու նե նալ աշ խա տող մե խա նիզմ։

Քն նար կում  ներ

 Հետ սո վե տա կան  Հա յաս տա նի, մաս նա վո րա պես՝ Եր ևա նի կա ռու ցա պա-
տու մը բնա կիչ նե րի շատ կոշտ քննա դա տութ յանն է ար ժա նա նում։ Տ պա վո-
րութ յուն կա, թե կա ռու ցա պա տու մը ի րա կա նաց վում է բա ցար ձակ ան կազ մա-
կերպ։ Որ պես կա նոն, այս եր ևույ թի պատ ճա ռը հա մար վում է կո ռուպ ցիան։ 
Ո լոր տի ու սում նա սի րութ յու նը հե ղի նա կին այն կար ծի քին է բե րել, որ նույ նիսկ 
կո ռուպ ցիա յի իս պառ բա ցա կա յութ յան պայ ման նե րում խնդի րը չի կա րող 
լուծ վել, քա նի որ քա ղա քա յին կա ռու ցա պատ ման կա նո նա կար գու մը բա վա կան 
բարդ գոր ծըն թաց է։ Այն ի րա վի ճա կը, ո րը առ կա է Եր ևա նում, ոչ միայն կո-
ռուպ ցիա յի, այլև գլխա վո րա պես բարձ րա կարգ մաս նա գի տա կան կադ րե րի 
և  ո լոր տը կար գա վո րող մե խա նիզմ նե րի պա կա սի արդ յունք է։ Այս տե սան-
կյու նից, սույն հոդ վա ծում քննարկ վող ցու ցա նիշ նե րը կար գա վո րե լու հա մար 
կա րե լի է ու նե նալ մի ջին կար գի բազ մա թիվ մաս նա գետ ներ, ո րոնք կկա տա-
րեն մե խա նի կա կան չա փում ներ, հաշ վարկ ներ և գ նա հա տում։  Կամ կա րե լի 
է ստեղ ծել ավ տո մա տաց ված ալ գո րիթմ և  ու նե նալ հաս տի քա յին ըն դա մե նը 
մեկ օ պե րա տոր, ո րը կա րող է նույ նիսկ գա ղա փար չու նե նալ թե ինչ պես է աշ-
խա տում կի րառ վող ալ գո րիթ մը։  Բա վա կան է միայն կա րո ղա նալ կա տա րել 
ճիշտ մուտ քագ րում ներ և  կա րո ղա նալ կար դալ արդ յունք նե րը։  Վեր ջին տար-
բե րա կով աշ խա տան քը շատ ա վե լի քիչ ջանք, ա վե լի քիչ մարդ կա յին ռե սուրս 
և  ա վե լի քիչ մի ջոց է պա հան ջում խնդի րը լու ծե լու հա մար։ Այն նաև հնա րա վո-
րինս նվա զեց նում է մարդ կա յին սխալ նե րի հնա րա վո րութ յու նը։ Ուս տի, քա ղա-
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whether the new potential development is in line with the solar insolation codes lest 
it violates the rights of any of the citizens residing in the affected neighborhood.

These examples constitute the first use of automated urban planning control 
mechanisms by the respective authorities. It is not farfetched to predict that such 
algorithms will become commonplace in the future, perhaps even replacing the 
now traditional architecturalandplanningtask with one generated automatically, 
as well as evaluating the projects undergoing permitting procedures.

Moreover, such algorithms can be adapted to be used in other cities and countries. 
Regulation criteria are mere numbers that can be overwritten to incorporate the 
codes and regulations of any given locality and re-run the mechanism.

Discussion

The urban development processes of Post-Soviet Armenia – particularly the ones 
taking place in Yerevan – are harshly criticized by the citizens. The impression is that 
the construction of every new development is random. Most of the time, corruption 
is said to be the reason. Studying the matter, the author arrived at the conclusion 
that even in a scenario involving no corruption whatsoever, the same issues would 
still persist. This is due to the fact that regulating urban development is a highly 
complex process. The implication that the current situation in the capital is solely the 
result of rampant corruption is not correct; lack of highly qualified professionals and 
appropriate regulatory mechanisms is another significant culprit. With this in mind, 
the indicators discussed in this paper may be monitored by employing many mid-
level professionals, who will carry out the mechanical calculations, measurements 
and evaluations. Or else, it is possible to create an automated algorithm and have 
a staff of one single operator who does not necessarily understand the background 
processes of the algorithm but is simply able to correctly enter input data and read 
the outputs. This type of arrangement would require significantly less effort, human 
and other resources, with a much lower likelihood of human error. Hence, to improve 
the situation with urban development, apart from strategies to abate corruption, 
it is essential to introduce this type of mechanisms. The opposite scenario would 
virtually entail an answer to those applying for permits, to the effect of: “The old 
ways don’t work here anymore, but neither do we have the expertise to come up 
with a viable solution for you”.

Conclusion

The current paper aims to adjust the developing design estimate technologies to 
be used in solving urban planning problems in Armenia. In this way, the article 
begins with a broad description of the technologies in question and their areas 
and methodology of application, which is followed by a section describing the 
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քա յին կա ռու ցա պա տու մը բա րե լա վե լու հա մար՝ կո ռուպ ցիա յի դեմ պայ քա րից 
բա ցի, անհ րա ժեշտ է նաև ներդ նել նման մե խա նիզմ ներ։ Այ լա պես, երբ կա-
ռու ցա պա տո ղը հեր թա կան ան գամ դի մի կա ռու ցա պատ ման թույլտ վութ յուն 
ստա նա լու, նրան կպա տաս խա նեն՝ «Ո՛չ հին ձևե րով է կա րե լի, ո՛չ էլ հա մա պա-
տաս խան կադ րեր ու նենք, որ պես զի  Ձեր հար ցը լու ծենք»։ 

Ամ փո փում

 Սույն հոդ վա ծը նպա տակ է հե տապն դում նա խագ ծա հաշ վար կա յին տեխ-
նո լո գիա նե րի զար գա ցու մը հար մա րեց նե լու և  կի րա ռե լի դարձ նե լու հա յաս-
տան յան քա ղա քա յին պլա նա վոր ման խնդիր նե րի լուծ ման հա մար։  Հոդ վա-
ծում ընդ հա նուր գծե րով նկա րագր վում են քննարկ վող տեխ նո լո գիա նե րը և 
դ րանց կի րա ռութ յան մե թո դա բա նութ յու նը։ Այ նու հետև նկա րագր վում է կոնկ-
րետ խնդրի լուծ ման հա մար ստեղծ ված ալ գո րիթ մը։ Ալ գո րիթ մի գործ նա կան 
օ գուտ նե րը ցու ցադ րե լու հա մար այն կի րառ վում է պայ մա նա կան քա ղա քա-
յին մի ջա վայ րի վրա։ Մ շակ ված ալ գո րիթ մի մի ջո ցով հնա րա վոր է դառ նում 
միան գա մից ստա նալ բազ մա թիվ հո ղակ տոր նե րի և դ րան ցում առ կա շի նու-
թյուն նե րի հա մադր ման արդ յուն քում հաշ վարկ վող կա ռու ցա պատ ման տո կո-
սի և խ տութ յուն նե րի ցու ցա նիշ նե րը։ Այ նու հետև դրանք հա մե մատ վում են ՀՀ 
քաղ շի նի նոր մե րի և  ցու ցա նիշ նե րի հետ։ Առ կա խախ տում նե րը դուրս են բեր-
վում և  ցու ցադր վում կի րա ռող մաս նա գե տին։

Ինչ պես նշված է հոդ վա ծի սկզբում, կա ռու ցա պատ ման խնդիր նե րը լու ծե լու 
հա մար նախ պետք է դրանք գնա հա տել։ Են թադ րենք, թե որ ևէ բնա կա վայ րի 
կա ռա վա րող մար մի նը ո րո շում է կա յաց նում գնա հա տե լու առ կա կա ռու ցա-
պա տու մը և  դուրս բե րե լու այն հատ ված նե րը, որ տեղ առ կա են նոր մե րի խախ-
տում ներ։ Այս խնդրի՝ դա սա կան մե թո դա բա նութ յամբ լու ծու մը կպա հան ջեր 
մի քա նի մաս նա գետ, ո րոնք հատ առ հատ կչա փեին շեն քե րի մա կե րես նե-
րը, կստու գեին հո ղակ տո րի կա տե գո րիան, կկա տա րեին հաշ վարկ և կ տա յին 
գնա հա տա կան։  Քիչ քա նա կութ յամբ հո ղակ տոր նե րի դեպ քում խնդրի մե խա-
նի կա կան լու ծու մը այդ քան էլ բարդ չէ։  Սա կայն երբ խոս քը մեծ քա ղաք նե րի 
մա սին է, ինչ պի սին է Եր ևա նը, խնդի րը ան հա մե մատ բար դա նում է։ Ա մե նայն 
հա վա նա կա նութ յամբ, Եր ևան քա ղա քի նման գնա հա տում առ այ սօր չի ար-
վել։ Այս հոդ վա ծում ներ կա յաց ված ալ գո րիթ մը խնդի րը վեր ջա պես դարձ նում 
է ի րա գոր ծե լի։  Կի րառ ման արդ յուն քում կա րե լի է դուրս բե րել ա ռա վել խնդրա-
հա րույց հատ ված նե րը և զ բաղ վել դրանց բա րե լավ մամբ՝ այս կերպ մեկ քայ լով 
մո տե նա լով քա ղա քի շինխն դիր նե րի կա նո նա կարգ մա նը։

Հ ղում  ներ
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algorithm developed for a specific urban planning issue. In order to empirically 
demonstrate the practical benefits of the algorithm, it was tested on a block of 
urban environment. The algorithm allows to promptly calculate the lot coverage 
(building percentage) and the FAR (building density factor) for multiple plots at 
once by putting together the parameters of the plots and the buildings positioned 
on them. Further, the two indicators are compared against the values stipulated by 
respective regulations adopted by the Urban Planning Committee. Any deviations 
from the allowed thresholds are thus identified and displayed.

As noted in the opening to this paper, issues associated with urban development can 
only be solved if they are properly assessed. Suppose a generic local government does 
decide to assess the urban area within its jurisdiction and identify any deviations. 
In its traditional form, such a procedure would require the involvement of several 
experts who would each individually have to survey the area, verify the category 
assigned to it, and then make calculations and come up with a reliable assessment. 
In the case of a small number of plots, this sort of mechanical approach is feasible 
and relatively simple. However, when dealing with large cities, Yerevan, in this case, 
the task becomes an order of magnitude more complex. It is unlikely that any such 
assessment has been carried out for Yerevan so far. The algorithm presented in this 
article offers a feasible solution to the problem. It can help to identify the particularly 
problematic urban areas and tackle the problems, thus advancing a step further 
towards successful regulation of the urban development issues. 
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 Հան րա յին մաս նա վոր Եր ևան

 Բե կոր  Փա փազ  յան 
Թումո-ի զարգացման գծով տնօրեն

 Շա հե  Սի մոն յան
ճար տա րա պետ

Եր ևա նի կենտ րո նա կան  Կենտ րոն վար չա կան շրջա նի շեն քե րի պա րա-
գծա յին բա կե րի հար դա րան քի ներ քո թաքն ված է նրա քա ղա քա յին պլա նա-
վոր ման ա մե նա չի րաց ված նե րու ժը՝ թե՛ կյան քի ո րա կի, և  թե՛ ան շարժ գույ քի 
ար ժե քի ա ռու մով։ Դ րա կանն այն է, որ դրանք պա րու նա կում են հան րա յին 
տա րած քի փա կու ղի ներ՝ եր բեմն տա ղա վար նե րի տես քով, ո րոն ցում տա րեց 
մար դիկ շախ մատ կամ նար դի են խա ղում, եր բեմն՝ ման կա կան խա ղահ րա-
պա րակ նե րի տես քով։  Բայց ա ռա վել հա ճախ դրանց մեջ մխրճված են ինք-
նա շեն մաս նա վոր ավ տոտ նակ ներ, ան շուք խա նութ ներ և  փոք րիկ ար հես-
տա նոց ներ։  Նա խա պես որ պես հան րա յին հատ կաց ված այս տա րածք նե րում 
մաս նա վոր օբ յեկտ նե րի նման խառ նափն թոր բաշ խումն ի վեր ջո հան գեց րել է 
օ րի նա կան սե փա կա նութ յան գրանց ման, ին չը ստվե րում է այս հատ ված նե րի 
բա րե կարգ ման հան րա յին կամ բա րո յա կան ի րա վուն քը՝ բա ռա ցիո րեն քա ղա-
քի ա մե նա կենտ րո նա կան և  բարձ րար ժեք ան շարժ գույ քի հար ևա նութ յամբ, 
որ պես կա նոն, ստեղ ծե լով ան բա րե կարգ և  քաո սա յին պայ ման ներ։ 

Հանրային մասնավոր Երևան
 Բեկոր Փափազյան, Շահե Սիմոնյան
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Public Private Yerevan

Pegor Papazian
Chief Development Officer at TUMO

 Shahe Simonian
Architect

The perimeter block interiors of Yerevan’s central Kentron district represent its 
highest unrealized urban potential, both in terms of quality of life and real estate 
value. On the positive side, they contain pockets of public space, in the form of 
gazebos where seniors play chess or backgammon, and the occasional playground 
for children. But more often than not, they are invaded by makeshift private garages, 
nondescript stores and small workshops. This highly disaggregated distribution of 
private property in spaces that were originally conceived as public, has led to a 
pattern of legal ownership that negates any communal or moral ownership of these 
block interiors, typically resulting in undermaintained, chaotic and even dilapidated 
conditions – literally in the middle of the most central and high value properties of 
the city.

A brief study of the current built environment, public versus private space was 
carried out, that in phase two shall include all the blocks within the central Kentron 
zone, and trace the pattern of development over time.

Public Private Yerevan
 Pegor Papazian, Shahe Simonian
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 Կա տար վել է գո յութ յուն ու նե ցող մի ջա վայ րի՝ հան րա յինն ընդ դեմ մաս նա վո-
րի փոք րիկ ու սում նա սի րութ յուն, ո րը երկ րորդ փու լում ընդգր կե լու է  Կենտ րոն 
վար չա կան շրջա նի ներ սում գտնվող բո լոր բա կա յին հատ ված նե րը և  ժա մա-
նա կի ըն թաց քում դրանց ձևա վոր ման օ րի նա չա փութ յու նը։ 

 Պա րագ ծա յին բա կերն ի սկզբա նե ըն կալ վել են որ պես հան րա յին տա րածք-
ներ, ո րոնք ի րար հետ կապ ված են շեն քե րի միջև ե ղած հե տիոտ նա յին ու ղի-
նե րով, հա ճախ՝ դա լան նե րով։ 

 Նե րու ժի գի տակ ցու մը.  
Քա ղա քա յին նոր դի զայն

Որ պես օ րի նակ վերց նենք մետ րո յի Ե րի տա սար դա կան կա յա րա նից մինչև 
 Հան րա պե տութ յան հրա պա րակ՝ Ա բով յան փո ղո ցի եր կու կող մե րում շեն քե րի 
բա կե րի հար դա րան քը. դրանք բո լո րը մուտք ու նեն, ա մե նից հա ճախ՝ ու ղիղ 
Ա բով յան փո ղո ցից, ո րը Եր ևա նի առևտ րա յին գլխա վոր ժա պա վենն է։ Ե թե 
նրանք ամ բող ջո վին վե րա դարձ վեն հան րա յին տի րույթ, և  ներ կա յումս այն-
տեղ մխրճված բո լոր օբ յեկտ նե րը վե րաց վեն, կա րող են վե րա կեն դա նաց վել:

 �  Կա նաչ հատ ված նե րը կծա ռա յեն շրջա կա շեն քե րում բնակ վող ըն-
տա նիք նե րին, 
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The perimeter blocks that defined the streets within Kentron were always imaged as 
public spaces that were interconnected by pedestrian links though the buildings., 
often via a dalan (arched passage). Taking our study area considering it as part of 
its historical context.

Realizing the potential | A new urban design

Let us consider the city block interiors on either side of Abovyan Street from 
Yeritasardakan Metro Station to Republic Square that are all accessible, most often 
directly, from Abovyan Street, Yerevan’s main commercial strip. If they were to fully 
re-enter the public realm and be stripped of all the encroaching objects currently 
found there, they could be revitalized through a campaign of low-touch urban 
design interventions:

 � Green spaces would serve the families resident in the surrounding 
buildings;
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 � փոք րիկ սրճա րան ներն ու բու տիկ նե րը Ա բով յան փո ղո ցի կո մեր-
ցիոն գոր ծու նեութ յան հո սան քը կուղ ղոր դեն դե պի ա ռա վել մտեր-
միկ միկ րո-պլա զա ներ, 

 � ինս տի տուտ նե րը և  ոչ կա ռա վա րա կան կազ մա կեր պութ յուն նե րը 
գրա սեն յա կա յին տա րածք նե րի հա մա պա տաս խան հնա րա վո-
րութ յուն կու նե նան,

 � մշա կու թա յին գոր ծու նեութ յու նը թատ րոն նե րի, ե րաժ տաս րահ նե-
րի, ժա մա նա կա վոր ի րա դար ձութ յուն նե րի փա փուկ շերտ կա վե-
լաց նի,

 � ստոր գետն յա հան րա յին կա յա նա տե ղը փո ղո ցի եր կայն քով կա-
յան ման տեղ կա զա տի, և հ նա րա վոր է՝ ա պա գա յում փո ղո ցի լրիվ 
կամ մաս նա կի հե տիոտ նաց ման հիմք ստեղ ծի։ 

 Սա ոչ միայն կամ րապն դի  Կենտ րո նում քա ղա քա ցիա կան, մշա կու թա յին 
և տն տե սա կան գոր ծու նեութ յու նը, այլև ա ռա վել կընդ լայ նի ու բազ մա զան 
կդարձ նի այն, կբա րե լա վի տե ղի բնակ չութ յան կյան քի ո րա կը և կ գո հաց նի 
այ ցե լու նե րին։ 

 Հիմ  նա կան ար գել  քի հաղ  թա հա րու մը. 
նոր սե փա կա նութ յան կա ռուց ված քը 

 Քա ղա քի բա կե րի մի ջա վայ րը վե րա կեն դա նաց նե լու փոր ձը, օ րի նակ, Ա բով-
յան փո ղո ցում, քա ղա քի տար բեր այլ հատ ված նե րում ծրա գիրն ընդ լայ նե լու 
խթան կա րող է դառ նալ։ Արդ յուն քում ան շարժ գույ քի ար ժե քի բարձ րա ցու մը, 
սպաս վում է, որ բա վա կան զգա լի կլի նի՝ օ գուտ բե րե լով ոչ միայն քա ղա քին, 
տե ղի բնակ չութ յա նը և  բիզ նե սին, այլև այն տեղ ար դեն ամ րա ցած մաս նա վոր 
գույ քի սե փա կա նա տե րե րին։  Ներ կա յիս սե փա կա նա տի րա կան կա ռուց ված քի 
խառ նաշ փո թը հաղ թա հա րե լու հա մար մենք ա ռա ջար կում ենք՝ 

 � հիմ նադ րել հան րա յին կոր պո րա ցիա՝  Քա ղա քի բա կե րի վե րա կեն-
դա նաց ման ծրա գիր (ՔԲՎԾ), ո րը պետք է դառ նա Ա բով յան փո ղո ցի 
բա կե րում ի սկզբա նե հան րա յին ե ղած սե փա նա կա նութ յան տե րը,

 � ամ բողջ գույ քը կենտ րո նաց նել ՔԲՎԾ-ում՝ կազ մա կեր պե լով կա-
մա վոր, բայց և  ֆի նան սա պես շա հա վետ հետգ նում կամ բաժ նե-
մա սի գնում, 

 � ՔԲՎԾ-ում բաժ նե տոմ սեր թո ղար կել`ի րենց գույ քի ըն թա ցիկ շու-
կա յա կան ար ժե քին հա մա մաս նո րեն`այդ գույ քը ՔԲՎԾ-ին օ տա-
րե լու դի մաց,
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 � Small cafes and boutiques would extend the mainstream commercial 
activity of Abovyan Street to a more intimate, smaller scale set of micro-
plazas;

 � Institutions and non-governmental organizations would bring an 
appropriate scale of office space presence to them;

 � Cultural activities would add a soft layer of theaters, music venues and 
platforms for pop-up events;

 � Unergroup public parking would free up parking space along the street, 
and possibly allow for a full or partial pederianization of the street in the 
future.

This would not only amplify the civic, cultural and economic activity in Kentron 
district but would also extend it with a more sophisticated direction that would 
improve the quality of life of local residents and the experience of visitors.

Overcoming the main barrier | A new ownership structure

Revitalizing the city block interiors of a neighborhood such as the one along Abovyan 
Street would be a catalyst for an extended project for different parts of the city. 
The resulting increase in property values would likely be very significant, providing 
a windfall to the city, to local residents and to businesses, but also to the current 
owners of private property inside the city blocks in question. In order to overcome 
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 � գույ քը ՔԲՎԾ-ին շու կա յա կան ար ժե քից ա վե լի գնով վա ճա ռե լու 
ի րա վունք տալ,

 � հրա պա րա կա յին ար շավ կազ մա կեր պել ՔԲՎԾ-ի բաժ նե տոմ սե րի 
վե րա բեր յալ և խ րա խու սել այդ բաժ նե տոմ սե րի առև տու րը երկ-
րոր դա յին շու կա յում,

 � կազ մա կեր պել բա կե րի հա մա կար գի, ինչ պես նաև հա տուկ բա-
կե րում ան հա տա կան «միկ րո-պլա զա նե րի» քա ղա քա յին պլա նա-
վոր ման դի զայ նի տե ղա կան և  մի ջազ գա յին մրցույթ ներ։ 
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the current disaggregated ownership structure inside the city blocks, we propose to:

 � Create a public corporation, the City Block Revival Project (CBRP) 
destined to become the owner of all the property inside city blocks 
in a given areas – initially around a limited section of Abovyan 
Street;Consolidate all ownership into the CBRP by invoking eminent 
domain or instituting a voluntary but financially attractive buy-back or 
opt-in process;

 � Grant each current owner of block interior property;

 � Shares in the CBRP in proportion to the current market value of their 
property, in exchange for seceding that property to the CBRP;

 � The right to sell their property to the CBRP at a markup over market 
value;

 � The right to obtain free parking space in parking structures to be 
built under the block interiors;Publicly list the shares of the CBRP and 
encourage trading of those shares on the secondary market;

 � Launch local and international competitions for the urban design of 
an interconnected system of block interiors and for individual “micro-
plaza” interventions in specific blocks.
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 Կա նաչ մի ջանցք՝ Հ րազ դա նի կիր ճում

Թու մո ստեղ ծա րար տեխ նո լո գիա նե րի կենտ րոն 

Մար տահ րա վե րը և շր ջա կայ քը

Եր ևա նի մի ջով անց նող Հ րազ դան գե տի կիր ճը բա վա կան թե րարժ ևոր ված 
և  ար հա մարհ ված գո տի է։ Կոն դի հե տիոտ նա յին թու նե լից մինչև Թու ման յա-
նի այ գի ձգվող հատ ված նե րում այն եր կու կող մից ամ բող ջո վին աս ֆալ տա-
պատ է՝ չնա յած տրանս պոր տա յին կար ևոր ու ղի չէ։ Շր ջա պատ ված է ռես տո-
րան նե րով, հան դի սութ յուն նե րի սրահ նե րով, կաս կա ծե լի ճա շա կի մեկ ժամ յա 
հյու րըն կալ ման մո թել նե րով, լի է կո յու ղաջ րե րով ու կոշտ թա փոն նե րով։ Այ նու-
ա մե նայ նիվ, կիր ճի այդ հատ վա ծը Եր ևա նի բնա կիչ նե րի կեն սա կեր պը բա րե-
լա վե լու, զբո սաշր ջիկ նե րին հրա պու րե լու և հ յու րա նո ցա յին բիզ նե սին ու քա-
ղա քա յին բյու ջեին զգա լի ե կա մուտ ներ բե րե լու հսկա յա կան նե րուժ ու նի։

Հ նա րա վո րութ յու նը

Վեց հար ևան հատ ված ներ մշա կու թա յին և ճար տա րա պե տա կան հե-
տաքրք րութ յուն ներ կա յաց նող կե տեր ու նեն, ո րոնք սպա սարկ վում են (մաս-
նա կիո րեն) գո յութ յուն ու նե ցող տրանս պոր տա յին են թա կա ռուց վածք նե րով։ 
Կա րե լի է ա ռափն յա ավ տո մո բի լա յին եր կու ճա նա պարհ նե րից մե կը հե տիոտ-
նին ու հե ծան վորդ նե րին հատ կաց նե լու հնա րա վո րութ յուն ստեղ ծել, և հա-

Հրազդան գետը Երևանի 
շրջակայքով՝ վերևից

Aerial image Hrazdan River through 
Yerevan's neighborhoods

Կանաչ միջանցք՝ Հրազդանի կիրճում
 Թումո ստեղծարար տեխնոլոգիաների 
կենտրոն
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Hrazdan Gorge Green Corridor

TUMO Centre for Creative Technologies

Challenge

The Hrazdan river gorge, running through Yerevan, is a significantly undervalued 
and degraded zone. In the sections extending from the Kond Pedestrian Tunnel to 
Tumanyan Park, it is fully paved on both sides, even though it is not a significant 
vehicular transport corridor; it is surrounded by restaurants, event halls and by-the-
hour motels of questionable taste; and it is pumped full of sewage and solid waste. 
Nevertheless, that section of the gorge has huge potential to improve the lifestyle of 
Yerevan residents, attract tourists and generate significant revenues for hospitality 
businesses and the municipality.

Neighborhoods 

The Hrazdan river gorge, running through Yerevan, is a significantly undervalued 
and degraded zone. In the sections extending from the Kond Pedestrian Tunnel to 
Tumanyan Park, it is fully paved on both sides, even though it is not a significant 
vehicular transport corridor; it is surrounded by restaurants, event halls and by-the-
hour motels of questionable taste; and it is pumped full of sewage and solid waste. 
Nevertheless, that section of the gorge has huge potential to improve the lifestyle of 
Yerevan residents, attract tourists and generate significant revenues for hospitality 
businesses and the municipality.

Հրազդան գետով իրար կապված 6 
հարևան հատվածները։

The 6  neighborhoods from the centre 
linked by the Hrazdan River

Hrazdan Gorge: Green Corridor
 Tumo Center for Creative Technologies
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մայն քը կօգտ վի քա ղա քից ո րո շա կիո րեն մե կու սա ցած այս տա րած քից։ 

Ա ռա ջարկ վող մի ջամ տութ յու նը

Ա ռա ջարկ վող մի ջամ տութ յու նը կհան գեց նի՝ 

1. գե տի ձախ ա փը հե տիոտ նա յին և հե ծան վա յին զբո սա վայ րի վե րա ծե-
լուն, 

2. կիր ճի մաքր մա նը և կա նա չա պատ մա նը, ին չը կնե րա ռի կոշտ աղ բի 
հե ռա ցու մը և ծա ռա տուն կի ռազ մա վա րութ յան նա խա ձեռ նու մը, 

3.  կիր ճի շրջա կայ քի օգ տա գործ մա նը, ին չը կկար գա վոր վի գոտ ևոր ման 
հա տուկ ծրագ րով,

4. հա մա պա տաս խան բիզ նես կազ մա կեր պութ յուն նե րին ծրագ րի մաս-
նակ ցութ յամբ հրա պու րե լը՝ Հ րազ դա նի կիր ճի կա նաչ կոր պո րա ցիա յի 
հիմ նադր մամբ։

Ա ռանց քը

Հե տա գա յում սա կխթա նի Վեր նի սա ժի և Ա ջափն յա կի միջև Ա րա մի փո ղո-
ցից Կոն դի հե տիոտ նա յին թու նե լով դե պի կիրճն այ լընտ րան քա յին հե տիոտ-
նա յին ճա նա պար հի կա ռու ցու մը, ա պա նաև՝ կիր ճի եր կայն քով գոր ծող ճա-
նա պար հա յին ցան ցի ստեղ ծու մը։ 

Շ րջօ ղա կու մը

Հե տա գա յում, երբ Հա լաբ յա նի մետ րո յի կա յա րա նը կա ռուց վի, կստեղծ վի 
փակ շրջօ ղակ։ Սա կա տար յալ մի ջա վայր կստեղ ծի ար շավ նե րի, հե ծան վա-
վազ քի, ըն տա նե կան զբո սանք նե րի հա մար. հա վել յալ՝ քա ղա քա յին օ ժան դակ 
այն պի սի ակ տի վա տոր նե րի հա մար, ինչ պի սիք են սրճա րան նե րը, ռես տո-
րան նե րը, մար զա կան կենտ րոն նե րը և  այլն։ Մադ րի դի Ռիո յի կա ռու ցա պատ-
ման նմա նութ յամբ, բայց՝ ա վե լի փոքր չափ սե րով, այս կա նաչ մի ջանց քը 
Կոն դի հե տիոտ նա յին թու նե լը կկա պի քա ղա քի սրտի և ն րա կենտ րո նա կան 
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Opportunity

These 6 neighbourhoods together are home to significant cultural and architectural 
points of interest and serviced (in part) by existing transport infrastructure. Creating 
an opportunity for the community to engage with this otherwise isolated part of the 
city by dedicating one of the two vehicular roads adjacent to the river as pedestrian 
and cycle-ways

Proposed intervention

The proposed intervention would: 

1. Turn the left bank of the river into a pedestrian and cycling promenade

2. Initiate the cleanup and greenification of the gorge, including a solid waste 
management and tree planting strategy

3. Regulate the uses around the gorge through a special zoning plan

4. Attract appropriate businesses to it possibly through the establishment of the 
Hrazdan Gorge Green Corporation.
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կա նաչ ա ռանց քի հետ՝ մեկ ծայ րում այն ու ղիղ միաց նե լով Վեր նի սա ժին, մյուս 
ծայ րում՝ Թու ման յա նի այ գուն, ինչ պես նաև մետ րո պո լի տե նի հա մա կար գին։ 

Հա ջորդ քայ լե րը

Ն վա զա գույն մի ջամ տութ յուն են թադ րող այս ծրա գի րը կա րող է նշա նա կա լի 
դրա կան ազ դե ցութ յուն ու նե նալ որ պես կա տա լի զա տոր-նա խա գիծ։ Հե տա գա 
ման րա մասն վեր լու ծութ յու նը պետք է նե րա ռի գե տի ա ռափն յա այս հատ վա-
ծում գտնվող ան շարժ գույ քի բո լոր մաս նա վոր օբ յեկտ նե րի վեր լու ծութ յու նը, 
ինչ պես նաև ա ռա ջար կը՝ գոր ծող օբ յեկտ նե րին մո տե նա լու ու ղի նե րի և կա յա-
նա տե ղե րի լու ծում նե րի հա մար, որ պես զի ա պա հով վի գե տի ձախ ա փի հե-
տիոտ նաց ման կեն սու նա կութ յու նը։ 

Նա խա գիծն ի րա գոր ծե լու հա մար կար ևոր է քա ղա քա յին պլա նա վոր ման, 
շրջա կա մի ջա վայ րի ին ժե նե րա կան ման րա մասն նա խագ ծե րի և տեխ նի-
կատն տե սա կան վեր լու ծութ յան հանձ նա ռութ յու նը։ 
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The Axis

This would then reinforce and further encourage the otherwise tentative pedestrian 
link between Vernissage and Ajapnyak taking Arami Street through the Kond 
Pedestrian Tunnel and then along the road network along the Gorge. 

The Loop

Once the (future) Metro station is complete this will create a closed loop.

This will create the perfect environment for hiking, cycling and family outings, in 
addition to a series of ancillary urban activators like cafes, restaurants, sports facilities 
and related services. Similar to the well-known Madrid Rаo development, although 
on a smaller scale, this green corridor connect, through the Kond Pedestrian Tunnel 
to the heart of the city and its central green axis, joining it directly to the vernissage 
market one end and to Tumanyan Park on the other, as well as to the metro system

Next steps

With minimal intervention this project can make a significant positive impact as 
a catalyst project. And with further detailed analysis includes a surveying of all 
privately owned properties along this section of the river, as well as proposed access 
and parking solutions to existing businesses to create a robust framework for a 
viable in case of the pedestrianisation of the left bank.

In order to advance the project, it is important to commission a detailed urban 
design and environmental engineering project, and a feasibility study
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 Հա մա տի րութ յուն նե րի հիմ  նախն դի րը 
որ պես բնա կա րա նա յին ֆոն դի կա ռա վար ման 
և պահ պան ման արդ յու նա վե տութ յան գոր ծոն

Հա կոբ Մա նուկ յան 
տնտե սա գետ

Վի լեն Մ  նա ցա կան յան
տնտե սա գետ

Նա խա բան

Սույն հոդ վա ծում հե ղի նակ ներն ու սում նա սի րում են այս պա հին գոր ծող 
բազ մաբ նա կա րան շեն քե րի ընդ հա նուր բաժ նա յին սե փա կա նութ յան կա ռա-
վար ման խնդիր նե րը՝ կապ ված հա մա տի րութ յուն նե րի ա նարդ յու նա վետ աշ-
խա տան քի և վեր ջին նե րիս փո խա րին ման կամ բա րե փոխ ման ու ղի նե րի հետ։ 
Խն դիր նե րի շրջա նա կը բա վա կան լայն է՝ « Հա մա տի րութ յան մա սին» և « Բազ-
մաբ նա կա րան շեն քի կա ռա վար ման մա սին» ՀՀ օ րենք նե րում առ կա ի րա վա-
կան բա ցե րից մինչև գործ նա կա նում օ րենք նե րի կի րառ ման և զուտ կա ռա-
վար չա կան խնդիր նե րը: Դ րա հետ մեկ տեղ կար ևոր է նշել, որ հենց արդ յու-
նա վետ կա ռա վար ման վրա է հիմն ված բնակ ֆոն դի եր կա րա ժամ կետ պահ-
պա նու մը. հա մա սե փա կա նա տե րե րի՝ ո րո շում նե րի կա յաց ման գոր ծըն թա ցին 
մաս նակ ցայ նութ յան բարձ րա ցու մը ա ռա ջին հեր թին նրանց մոտ կստեղ ծի 
բաժ նա յին սե փա կա նութ յան նկատ մամբ պա տաս խա նատ վութ յան զգա ցում 
և կա վե լաց նի կա ռա վա րող օ ղա կի հաշ վետ վո ղա կա նութ յու նը:

Հե տա զո տութ յունն ի րա կա նաց վել է ՀՀ-ում այս պա հին առ կա խնդիր նե-
րի վեր հան ման, դրան ցից բխող բա ցա սա կան հետ ևանք նե րի գնա հատ-
ման, ո լոր տի մի ջազ գա յին փոր ձի ու սում նա սիր ման և վեր ջի նիս հի ման վրա 
ստեղծ ված ի րա վի ճա կի կար ճա ժամ կետ և  եր կա րա ժամ կետ լու ծում նե րի ու-
ղի նե րի մշակ ման մի ջո ցով:

Բազ մաբ նա կա րան շեն քե րի կա ռա վար ման 
ի րա վա կան բա զան

Բազ մաբ նա կա րան շեն քի կա ռա վար ման մա սին Հա յաս տա նի Հան րա պե-
տութ յան օ րեն քը ըն դուն վել է 2002 թվա կա նին և  այս տա րի նե րի ըն թաց քում 

Համատիրությունների հիմ նախնդիրը՝ 
 որպես բնակարանային ֆոնդի 
կառավարման 
 և պահպանման 
արդյունավետության գործոն
 Հակոբ Մանուկյան, Վիլեն Մնացականյան
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Preface

In this article, the authors explore the challenges in the management of shared 
ownership in apartment buildings – stemming from the inefficiency of the 
organizations called condominiums – and strategies for the replacement or 
reformation thereof. The issues range from gaps in the legal documents (namely, 
RA Law on Condominium and the RA Law on Management of Apartment Buildings) 
to their enforcement and other purely administrative issues. At the same time, it 
should be noted that the long-term maintenance of the housing stock is, more than 
anything, a matter of effective management. 

The article suggests short- and long-term solutions obtained through several 
consecutive stages: identifying the respective issues in RA, assessing their 
consequential impact, studying relevant experiences in other countries. 

The legal framework of apartment building management in RA

The Law on Management of Apartment Buildings was enacted in 2002, without 
undergoing significant amendments in the following years. Any studies identifying 
the gaps in the Act have not been initiated either. Taking as a reference the 
Constitution, this regulatory law addresses the following areas: the manner of 
management of shared ownership and its modalities, the jurisdictions of the 
governing bodies, how the latter are formed, their activities and the termination 
thereof, as well as the terms of relations with the local authorities and organizations 
(Law on the Management of Apartment Building, 2002). 

Condominiums and Their Challenges: 
 Efficiency in the Management 
 and Maintenance of Housing Stock
  Hakob Manukyan, Vilen Mnatsakanyan
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զգա լի փո փո խութ յուն նե րի չի են թարկ վել, օ րեն քի բա ցե րի ու սում նա սի րու-
թյուն չի կա տար վել։ Հիմք ըն դու նե լով մայր օ րեն քը՝ կա րե լի է եզ րա հան գել, որ 
այն կար գա վո րում է սե փա կա նա տե րե րի ընդ հա նուր բաժ նա յին սե փա կա-
նութ յան կա ռա վար ման կար գը, կա ռա վար ման ձևե րը, շեն քի կա ռա վար ման 
մար մին նե րի ի րա վա սութ յուն նե րը, դրանց կազ մա վոր ման, գոր ծու նեութ յան, 
գոր ծու նեութ յան դա դա րեց ման կար գը, ինչ պես նաև դրանց փոխ հա րա բե-
րութ յուն նե րը պե տա կան և տե ղա կան ինք նա կա ռա վար ման մար մին նե րի ու 
կազ մա կեր պութ յուն նե րի հետ ( Բազ մաբ նա կա րան շեն քի կա ռա վար ման  մա-
սին ՀՀ օ րենք, 2002): Ընդ հա նուր բաժ նա յին սե փա կա նութ յան կա ռա վա րու-
մը, ըստ օ րեն քի, ի րա կա նաց նում է ընդ հա նուր բաժ նա յին սե փա կա նութ յան 
կա ռա վար ման բարձ րա գույն մար մի նը, ո րը շի նութ յուն նե րի սե փա կա նա-
տե րե րի ժո ղովն է, և  ո րին պատ կա նում է բազ մաբ նա կա րան շեն քի ընդ հա-
նուր բաժ նա յին սե փա կա նութ յան կա ռա վար ման բնա գա վա ռում ցան կա ցած 
հար ցի լուծ ման ի րա վուն քը՝ բա ցա ռութ յամբ այն հար ցե րի, ո րոնք օ րեն քով 
հա մար վում են կա ռա վար ման մարմ նի բա ցա ռիկ լիա զո րութ յուն: Ըստ օ րեն-
քի, տա րե կան պետք է տե ղի ու նե նա առն վազն մեկ ժո ղով, ո րում շի նութ յան 
յու րա քանչ յուր սե փա կա նա տեր օժտ ված է իր բաժ նին հա վա սար ձայ նե րի 
քա նա կով: Ժո ղո վում ըն դուն ված ո րո շում նե րը տա րած վում են բազ մաբ նա-
կա րան շեն քի շի նութ յուն նե րի բո լոր սե փա կա նա տե րե րի վրա, այդ թվում և 
ն րանց, ով քեր՝ ան կախ պատ ճառ նե րից, չեն մաս նակ ցել քվեար կութ յա նը կամ 
դեմ են քվեար կել ո րոշ մա նը: Շի նութ յուն նե րի սե փա կա նա տե րե րի ի րա վունք-
նե րի և պար տա կա նութ յուն նե րի շրջա նա կում ստաց վում են լիա զոր մարմ նի, 
գոր ծու նեութ յան, աշ խա տանք նե րի կա տա րո ղա կա նի վե րա բեր յալ տե ղե կու-
թյուն նե րը, ինչ պես նաև կա տար վում են սե փա կա նա տե րե րի ժո ղո վի և կա ռա-
վար ման մարմ նի ո րո շում նե րը, ար վում  ֆի նան սա կան բո լոր վճար նե րը։

2020 թվա կա նին օ րեն քում կա տար ված փո փո խութ յու նը վե րա բե րում է 
գանձ վող պար տա դիր և  այլ վճար ներ կա տա րե լու կար գին, ըստ ո րի, այն 
ար վում է ան կան խիկ ե ղա նա կով՝ յու րա քանչ յուր բազ մաբ նա կա րան շեն քի 
հա մար ա ռան ձին, բազ մաբ նա կա րան շեն քի կա ռա վար ման մարմ նի ան-
վամբ այդ նպա տա կով բաց ված բան կա յին հաշ վին փո խան ցե լու ե ղա նա կով 
( Բազ մաբ նա կա րան  շեն քի  կա ռա վար ման մա սին ՀՀ օ րենք, 2020): Վ ճա րու մը 
կա տար ման հնա րա վո րութ յուն նե րի այդ պի սի կոշտ սահ մա նա փա կու մը իր 
մեջ պա րու նա կում է բա վա կան լուրջ ռիս կեր. առ կա են սո ցիա լա կան խմբեր 
(տա րեց մար դիկ), ո րոնց հա մար խո չըն դոտ է նման վճա րա յին հա մա կար-
գից օգտ վե լը, պար տա դիր վճար նե րի հոս քե րի վե րահս կո ղութ յու նը նույն պես 
նման տար բե րա կում միշտ չէ, որ կա րե լի է կազ մա կեր պել։

Կա ռա վար ման հիմ նա կան ձևե րը, ըստ օ րեն քի, բա ժան վում են 3 տե սա կի՝ 

 � շի նութ յան սե փա կա նա տե րե րի կող մից ստեղծ ված ի րա վա բա նա-
կան ան ձի հա մա տի րութ յան մի ջո ցով,

 � լիա զո րագ րա յին կա ռա վար չի (ներ կա յա ցուց չութ յան) մի ջո ցով,
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Under this Act, the management of shared ownership is executed by the highest 
governing body of shared ownership management, represented by the general 
assembly, which is in charge of any issues pertaining to the shared ownership 
management, with the exception of those that are – by law – the exclusive 
prerogative of one of the other governing bodies. The law prescribes holding at least 
one meeting yearly, where, for every owner, the weight of the vote is proportional 
to the share held in the property. Decisions taken during the meetings, apply to all 
the shareholders, regardless of whether they attended or voted against it. The set of 
rights and duties regulates the provision of any details specifying the activities of the 
managing bodies and progress reports, the decisions made by the general assembly 
or the governing body, and the terms of payments. 

The 2020 amendment was an update to the arrangement of the mandatory and 
other fees, that, from there on, were to be made by a transfer to a designated bank 
account (individual for each property) in the name of the property’s governing body 
(RA Law on Apartment Building Management, 2020). Such a restriction to payment 
methods has serious drawbacks: there are social groups (e.g., elderly people) who 
may experience obstacles with the digital payment systems, as well as, it is not a 
failproof way to ensure and control the regularity of the mandatory payments

There are three modes of management stipulated in the Act:

 � a legal entity-condominium formed by the owners of the property;

 � management by proxy (representation entity);

 � management by a trust deed.

The most commonplace mode of management is the condominium, which 
is regulated by the RA Law on Condominiums enacted in 2002 (RA Law on 
Condominiums, 2002).

The condominium may be created by one or more properties, through the 
membership of property owners collectively holding at least 50% of the shares 
in each building. The management is exerted by the general assembly, the board, 
the chairman and the manager. Each member of the condominium holds one vote 
in the general assembly. In case the property is owned by more than one person 
through joint ownership, they must elect one of the co-owners to represent them at 
the general assembly. Whereas, if the property is owned by more than one person 
through shared ownership, then each of them is allowed to participate in proportion 
to his/her share, or else collectively authorize someone to represent them. The 
jurisdictions of the general assembly include approving the charter, electing the 
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 � հա վա տար մագ րա յին կա ռա վար չի մի ջո ցով։

Այս պի սով, ա մե նա տա րած ված ձևե րից մեկն է հա մա տի րութ յու նը, ո րի կար-
գա վո րու մը ի րա կա նաց վում է Հա մա տի րութ յուն նե րի մա սին ՀՀ օ րեն քով՝ ըն-
դուն ված 2002 թվա կա նին ( Հա մա տի րութ յուն նե րի մա սին ՀՀ օ րենք, 2002)։

Հա մա տի րութ յու նը կա րող է ստեղծ վել մեկ կամ մե կից ա վե լի շեն քե րում, և 
յու րա քանչ յուր շեն քում առն վազն ընդ հա նուր բաժ նա յին սե փա կա նութ յան մեջ 
50 և  ա վե լի տո կոս բա ժին ու նե ցող շի նութ յուն նե րի սե փա կա նա տե րե րը հա-
մար վում են հա մա տի րութ յուն ան դամ: Կա ռա վա րումն ի րա կա նաց վում է ընդ-
հա նուր ժո ղո վի, վար չութ յան, նա խա գա հի և կա ռա վար չի կող մից։ Հա մա տի-
րութ յան յու րա քանչ յուր ան դամ ընդ հա նուր ժո ղո վում ու նի մեկ ձայն: Ե թե շի-
նութ յունն ընդ հա նուր հա մա տեղ սե փա կա նութ յան ի րա վուն քով պատ կա նում 
է մե կից ա վե լի ան ձանց, ա պա ընդ հա նուր ժո ղո վում նրանց ա նու նից պետք 
է հան դես գա հա մա սե փա կա նա տե րե րից մե կը` մյուս նե րի հա մա ձայ նու- 
թյամբ: Ե թե շի նութ յունն ընդ հա նուր բաժ նա յին սե փա կա նութ յան ի րա վուն քով 
է պատ կա նում մե կից ա վե լի ան ձանց, ա պա ընդ հա նուր ժո ղո վում նրան ցից 
յու րա քանչ յուրն ի րա վունք ու նի հան դես գա լու իր բաժ նին հա մա մաս նո րեն, 
կամ նրանց ա նու նից կա րող է հան դես գալ հա մա սե փա կա նա տե րե րի լիա զո-
րած ան ձը: Ընդ հա նուր ժո ղո վի ի րա վա սութ յուն ներ են հա մար վում այն պի սի 
գոր ծըն թաց ներ, ինչ պի սիք են կա նո նադ րութ յան հաս տա տու մը, վար չութ յան, 
նա խա գա հի ընտ րութ յու նը և ն րանց լիա զո րութ յուն նե րի դա դա րե ցու մը, տա-
րե կան հաշ վեկշ ռի հաս տա տու մը, բյու ջեի հաս տա տու մը, վար ձու աշ խա տող-
նե րի թվի և ն րանց աշ խա տա վար ձի չա փի ո րո շու մը և զու գորդ վող նման այլ 
կար գա վո րում ներ։ Ո րո շում ներն ըն դուն վում են քվեար կութ յան մի ջո ցով. ան-
դամ նե րի ձայ նե րի ընդ հա նուր թվի պարզ մե ծա մաս նութ յամբ ո րո շումն ըն-
դուն վում է կամ մերժ վում։ Ժո ղո վի ի րա վա զո րութ յու նը ո րո շե լու նպա տա կով 
պետք է ներ կա լի նի հա մա տի րութ յան ան դամ նե րի ընդ հա նուր թվի առն վազն 
եր կու եր րոր դը։

Վար չութ յան ձևա վո րու մը ի րա կա նաց վում է, ե թե ընդ հա նուր ժո ղո վը կազմ-
ված է լի նում քսա նից ա վե լի ան դա մից` ընդգր կե լով դրա կազ մում յու րա քան-
չյուր շեն քից առն վազն մեկ հա մա տի րութ յան ան դա մի, պահ պա նե լով շեն քի/
շի նութ յուն նե րի սե փա կա նա տե րե րի հա մա մաս նութ յու նը։ Վար չութ յան ան-
դամ նե րի ա ռա վե լա գույն քա նա կը ո րոշ վում է հա մա տի րութ յան ընդ հա նուր 
ժո ղո վում, իսկ նվա զա գույն թի վը պետք է լի նի ե րեք. նիս տե րը ի րա կա նաց վում 
են ե ռամս յա կը մեկ, և վար չութ յան ան դամ ներն աշ խա տում են հա սա րա կա-
կան հի մունք նե րով՝ ե թե այլ բան նա խա տես ված չէ կա նո նադ րութ յամբ: 

Վար չութ յան նա խա գա հի լիա զո րութ յուն նե րի մեջ են մտնում նյու թե րի նա-
խա պատ րաս տու մը, վար չութ յան աշ խա տան քի կազ մա կեր պու մը, աշ խա-
տան քա յին պայ մա նագ րե րի կնքու մը, հա մա տի րութ յան գրան ցա մատ յա նի 
վա րու մը։ Նա խա գա հը նույն պես աշ խա տում է հա սա րա կա կան հի մունք նե րով, 
ե թե այլ բան նա խա տես ված չէ կա նո նադ րութ յամբ:
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board and the chairman, terminating their authorities, approving the annual balance 
sheet and the budget, determining the number of employees and their salaries, and 
other related matters. All the decisions are made through voting and are based on 
the simple majority of the votes cast by the members. For the general meeting to be 
ruled eligible, at least two-thirds of condominium members must attend. 

The board is formed at a general assembly attended by over twenty members – 
with at least one condominium member from each property and in keeping with the 
proportion of the owners in a property. The number of board members is determined 
at the general assembly but cannot be below three. The sessions are held once a 
quarter, and the board members serve on a voluntary basis unless otherwise stated 
in the charter.

The chairman is responsible for preparing the materials to be reviewed at the 
general assembly and board meetings, organizing the work of the board, signing 
the employment contracts, maintaining the condominium register. The chairman, 
too, provides these services on a voluntary basis, 

The authorities of the chairman include preparation of materials, work organization 
of the board, employment contracts, keeping of the condominium register. Again, 
unless otherwise stated in the charter, the chairman provides these services on a 
voluntary basis.

The manager oversees the operations of the condominium and is authorized to sign 
contracts with external organizations providing works and services.

Similar to the board, audit committee members are elected at the general assembly 
and are represented by at least one condominium member from each property, while 
in keeping with the proportion of the owners in a property. Their responsibilities 
revolve around supervising budget inflows and outflows.

As stated in the law, there are two ways condominiums generate income:

 � through mandatory and other contributions made by the members 
of the condominium and the property owners towards meeting the 
mandatory norms;

 � from other sources not prohibited by law.

Whereas expenditures are mostly directed towards,
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Կա ռա վա րի չը կազ մա կեր պում և ղե կա վա րում է հա մա տի րութ յան գոր ծու-
նեութ յու նը, հա մա տի րութ յան ա նու նից հա մա պա տաս խան կազ մա կեր պու-
թյուն նե րի հետ կնքում է պայ մա նագ րեր` աշ խա տանք ներ կա տա րե լու և ծա-
ռա յութ յուն ներ մա տու ցե լու մա սին:

Վերս տու գիչ հանձ նա ժո ղո վի ան դամ ներն ընտր վում են ընդ հա նուր ժո ղո-
վում` հանձ նա ժո ղո վի կազ մում ընդգր կե լով յու րա քանչ յուր շեն քից առն վազն 
մեկ հա մա տի րութ յան ան դա մի, պահ պա նե լով շեն քի սե փա կա նա տե րե րի 
հա մա մաս նութ յու նը։ Այս մարմ նի հիմ նա կան գոր ծու նեութ յու նը կապ ված է 
բյու ջե տա յին հոս քե րի վե րահսկ ման հետ։

Օ րեն քը սահ մա նում է հա մա տի րու թուն նե րի մի ջոց նե րի գո յաց ման եր կու 
տար բե րակ՝ 

 � հա մա տի րութ յան ան դամ նե րի և շեն քի այլ շի նութ յուն նե րի սե փա-
կա նա տե րե րի պար տա դիր նոր մե րի կա տար ման վճա րում նե րից 
և  այլ վճա րում նե րից,

 � օ րենսդ րութ յամբ չար գել ված այլ աղբ յուր նե րից:

Իսկ մի ջոց նե րի ծախ սե րի ուղ ղութ յուն ներն են`

 � պար տա դիր նոր մե րի պա հանջ նե րի կա տար մանն ուղղ ված ծախ-
սե րը,

 � աշ խա տան քի վար ձատ րութ յանն ուղղ ված ծախ սե րը,

 � տնտե սա կան ծախ սե րը (փոս տա յին, կա պի, տպագ րա կան, գրա-
սեն յա կա յին պի տույք նե րի ա պա հով ման և  այլն),

 � ընդ հա նուր գույ քի վե րա կանգն ման ու վե րա նո րոգ ման ծախ սե րը:

Այս օ րեն քի շրջա նա կում 2020 թվա կա նին կա տար ված փո փո խութ յու նը վե-
րա բե րում է միայն բան կա յին հաշ վի բա ցու մը պար տա դիր դարձ նե լու պա-
հան ջին ( Հա մա տի րութ յուն նե րի մա սին օ րենք, 2020)։ Մ նաց յալ հար ցե րում 
կա րե լի է ա սել, որ օ րեն քը վեր ջին 19 տա րի նե րի ըն թաց քում հիմ նա կա նում 
մնա ցել է ամ փո փոխ։

Վե րա դառ նա լով Բազ մաբ նա կա րան շեն քե րի կա ռա վար ման մա սին ՀՀ 
օ րեն քին, պետք է հի շեց նել, որ բնա կիչ նե րը՝ բա ցի հա մա տի րութ յան ե ղա նա-
կից, կա րող են կա ռա վա րել շեն քի ընդ հա նուր սե փա կա նութ յու նը լիա զո րագ-
րա յին և հա վա տար մագ րա յին կա ռա վա րիչ նե րի մի ջո ցով, ո րոնց հետ հա-
մա պա տաս խա նա բար պետք է կնքել շի նութ յան սե փա կա նա տե րե րի գրա վոր 
լիա զո րա գիր և լիա զո րագ րա յին կա ռա վար ման պայ մա նա գիր կամ հա վա-
տար մագ րա յին կա ռա վար ման կամ ծա ռա յութ յուն նե րի վճա րո վի մա տուց ման 
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 � procedures for compliance with the mandatory norms;

 � salary payments;

 � operational expenses (postal, connectivity, printing, office stationary, 
etc.),

 � shared property repairs and maintenance.

The 2020 amendment refers solely to mandating each condominium to arrange 
for a designated bank account (RA Law on Condominiums, 2020). As for other 
issues, it is safe to say that the law has remained unchanged for the past nearly two 
decades.

Returning to the RA Law on Management of Apartment Buildings, as mentioned 
above, there are two more modes of property management other than organizing 
into condominiums – through either management by proxy (representation entity), 
or management by a trust deed. These two methods require the property owners 
to arrange for authorization through a power of attorney, a trust deed, or a paid-
service agreement. With management by proxy, the manager exercises his/her 
authority on behalf of the property owners, whereas the trust deed frees them to 
act by themselves.

To address the issues apparent in the management of apartment buildings, the new 
document Decision of RA Prime Minister N1160-A of August 20, 2019 (Decision 
of RA Prime Minister, 2019) stipulated setting up an ad hoc working group. The 
result was the list of amendments proposed by the group two years later – reflected 
in the law adopted that same year (Law on Management of Apartment Buildings, 
2021). 

The amendments addressed three main aspects. The first one referred to the legally 
binding modernization strategies for the apartment buildings. Here, modernization 
implies certain maintenance activities carried out in the shared ownership spaces 
of the apartment building, as well as its separate areas, and are as follows: repair, 
reconstruction, and restoration; maintaining or upgrading the performance of 
the engineering systems; undertaking measures resulting in long-term savings of 
energy- and water-consumption; as well as other interventions for better overall 
comfort and property appreciation. The amendments touch upon modifications to 
be made in the related articles as well, that call for a rearrangement of the power 
structure in the managing organization. 

The second group of amendments were aimed at simplifying the practices of 
managing shared ownership properties: such as facilitating certain decision-
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պայ մա նա գիր։ Լիա զո րագ րա յին կա ռա վար ման դեպ քում կա ռա վա րի չը բո լոր 
գոր ծարք ներն ու ի րա վա սութ յուն նե րը ի րա կա նաց նում է սե փա կա նա տե րե րի 
ա նու նից, իսկ հա վա տար մագ րա յին կա ռա վար ման դեպ քում՝ իր ա նու նից։

Պետք է նաև նշել, որ բազ մաբ նա կա րան շեն քե րի կա ռա վար ման բնա գա-
վա ռում առ կա խնդիր նե րի կա նո նա կարգ ման նպա տա կով ՀՀ վար չա պե տի 
2019 թվա կա նի օ գոս տո սի 20-ի N1160-Ա ո րոշ մամբ ստեղծ վել է աշ խա տան-
քա յին խումբ (ՀՀ դար չա պե տի ո րո շում, 2019): Եր կու տար վա աշ խա տան քի 
արդ յուն քում 2021 թվա կա նին աշ խա տա քա յին խմբի կող մից ա ռա ջարկ վել են 
մի շարք փո փո խութ յուն ներ, ո րոնք ըն դուն վել են 2021 թվա կա նի հու լի սի 1-ին 
( Բազ մաբ նա կա րան շեն քի կա ռա վար ման մա սին ՀՀ օ րենք, 2021)։ Ըն դուն-
ված փո փո խութ յուն նե րը վե րա բե րում են ե րեք հիմ նա կան ուղ ղութ յուն նե րի։ 
Ա ռա ջին ուղ ղութ յու նը շեն քե րի ար դիա կա նա ցու մը օ րենսդ րո րեն սահ մա նե լու 
գոր ծըն թացն է։ Այս պի սով, ըստ օ րեն քի, շեն քի ար դիա կա նա ցում են հա մար-
վում բազ մաբ նա կա րան շեն քի ընդ հա նուր բաժ նա յին սե փա կա նութ յան և ն րա 
ա ռան ձին մա սե րի նո րոգ ման, վե րա կանգն ման, վե րա կա ռուց ման, ին ժե նե-
րա կան հա մա կար գե րի և սար քա վո րում նե րի շա հա գործ ման ցու ցա նիշ նե րի 
վե րա կանգն ման, փո խա րին ման և հար մա րա վե տութ յան բա րե լավ ման, է ներ-
գախ նա յո ղութ յան մի ջո ցա ռում նե րի ի րա կա նաց ման, է ներ գիա յի կամ ջրի 
տևա կան խնա յո ղութ յան հան գեց նող, ինչ պես նաև բազ մաբ նա կա րան շեն քի 
ար ժեքն ա վե լաց նող և վի ճա կը տևա կա նո րեն բա րե լա վող այլ աշ խա տանք նե-
րը։ Փո փո խութ յուն նե րը, բնա կա նա բար, ա ռա ջարկ վում են նաև փոխ կա պակց-
ված հոդ ված նե րում, ո րոնք վե րա բե րում են կա ռա վա րող կազ մա կեր պութ յան 
լիա զո րութ յուն նե րին։ Երկ րորդ ուղ ղութ յու նը բազ մաբ նա կա րան շեն քի ընդ-
հա նուր սե փա կա նութ յան կա ռա վար ման գոր ծըն թա ցը պար զեց նե լու հա յե ցա-
կարգն է. ըստ ա ռա ջարկ վող փո փո խութ յուն նե րի, դյու րաց վում է ընդ հա նուր 
ժո ղո վի կող մից մի շարք ո րո շում նե րի (շեն քի ար դիա կա նաց ման, կո մու նալ 
ծա ռա յութ յուն նե րի վե րա բեր յալ պայ մա նագ րե րի կնքման) ըն դու նու մը, քան-
զի հան վում է նախ կին՝ բնա կիչ նե րի առն վազն եր կու եր րոր դի հա վա նութ յան 
պայ մա նը։ Եվ եր րորդ ուղ ղութ յամբ ա վե լի է հստա կեց վում պե տութ յան մաս-
նակ ցութ յու նը շեն քե րի կա ռա վար ման գոր ծին և վեր ջի նիս ա ջակ ցութ յու նը. 
հստա կեց վում են ներդ րու մա յին և  ա ջակ ցութ յան ծրագ րե րի ի րա կա նաց ման 
պայ ման ներն ու պա հանջ նե րը։

Հա մա տի րութ յուն նե րի պատ մա կան 
ա ռա ջա ցու մը և ներ կա կար գա վի ճա կը ՀՀ-ում

Հա մա տի րութ յուն նե րի գա ղա փարն ու բնույ թը, ինչ պես ար դեն նշվել է, հա-
մա սե փա կա նա տե րե րի ընդ հա նուր սե փա կա նութ յան ա ռա վե լա գույն արդ յու-
նա վետ կա ռա վա րու մը և դա հնա րա վո րինս եր կար պահ պա նելն է. հա մա-
սե փա կա նա տե րե րը կա մա վոր սկզբուն քով են ընտ րում և կազ մա կեր պում 
վե րոնշ յալ նպա տակ նե րին ուղղ ված գոր ծո ղութ յուն նե րի՝ ի րենց հա մար նախ-
ընտ րե լի ռազ մա վա րութ յու նը: Սա, ի հար կե, ի րա վուն քի տե սա կան նոր մե-
րի ի րաց ման դեպ քում: Սա կայն պետք է հաշ վի առ նել այն պատ մա կան մի-
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making processes executed by the general assembly (property modernization, 
signing agreements on utility services), achieved by eliminating the need for an 
approvement by two-thirds of the homeowners.

Finally, the third cluster specified the state’s role and contributions in the management 
of the apartment buildings, including the terms of investment and other support 
programs.

Historical origins of condominiums 
and their current status in Armenia

As mentioned earlier, the concept behind condominiums is the efficient management 
and the long-term maintenance of the shared ownership properties. To this end, 
the co-owners self-organize to voluntarily choose and deploy their preferred line 
of action. Such a scenario does, certainly, postulate a perfect implementation of 
the legal framework. However, what should also be counted in is the historical 
environment in the country that accompanied the emergence and evolution of the 
condominiums. 

The early 1990s were marked by the processes of privatization, which allowed the 
citizens to become homeowners through a relatively simple procedure, as opposed 
to the notoriously complex series of actions required for privatizing formerly 
state-owned industrial properties or land. The society’s perception regarding the 
management and maintenance of the shared property was still the one provided 
by the Soviet system. In the initial years following independence, the previously 
responsible organizations were still operating, which lasted up until 1996, when 
the first Law on Condominiums in The Republic of Armenia left no alternative but to 
establish a new legal framework regulating the management of shared ownership. 
The result was the purely mechanical act of re-registering the Housing Management 
Offices (mostly known by its Russian abbreviation ZHEK) into condominiums, which 
further solidified the status quo. To this day, most citizens misleadingly view the 
condominium as a structure operating alongside their district administration – and 
subordinate to its head or the mayor – rather than as the homeowner run organization 
that it is. These misconceptions are additionally fed by the decades-long practice 
of condominium workers being actively involved in rigging the elections. In those 
instances – acting at the order of the heads of the district administrations – they 
were the ones administering the bribes to the constituency in their jurisdictions, 
with whom they were personally familiar through their day-to-day duties of 
collecting the mandatory fees. For the citizenry, these fraudulent schemes coupled 
with the notion that condominiums are under the direct jurisdictions of the heads of 
the district administrations, are one more reason to view condominiums as another 
criminal state institution beyond their control. 
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ջա վայ րը, ո րի ըն թաց քում Հա յաս տա նի Հան րա պե տութ յու նում ա ռա ջա ցել 
և զար գա ցել են հա մա տի րութ յուն նե րը: 1990-ա կան թվա կան նե րի սկզբին 
Հա յաս տա նում պե տա կան գույ քի մաս նա վո րե ցու մը՝ չնա յած ար տադ րա-
կան սե փա կա նութ յան և հո ղի մաս նա վո րեց ման հար ցում ա ռա ջա ցած ահ-
ռե լի խնդիր նե րին, բնա կա րա նա յին ֆոն դի մաս նա վո րեց մամբ քա ղա քա ցի-
նե րի մեծ մա սին ա պա հո վեց պե տա կան գույք հա մար վող բնա կա րան նե րի 
սե փա կա նաշ նորհ ման քիչ թե շատ հարթ գոր ծըն թա ցով: Սա կայն սո վե տա-
կան շրջա նի բնա կա րան նե րի շա հա գործ ման տնտե սութ յուն նե րի տրա մա-
բա նութ յու նը մնաց հա սա րա կութ յան մեջ՝ որ պես ընդ հա նուր սե փա կա նութ-
յան կա ռա վար ման նորմ։ Ան կա խութ յան սկզբնա կան շրջա նում վեր ջին ներս 
դեռ շա րու նա կում էին ի րենց գոր ծու նեութ յու նը մինչև 1996 թվա կա նը, երբ 
Հա մա տի րութ յուն նե րի մա սին ՀՀ ա ռա ջին օ րեն քով ա ռա ջա ցավ ընդ հա նուր 
սե փա կա նութ յան կա ռա վար ման ի րա վա կան նոր ձևա չա փի գրանց ման ան-
հրա ժեշ տութ յուն: Հիմ նա կա նում գոր ծըն թա ցը տե ղի ու նե ցավ բնա կա րան նե րի 
շա հա գործ ման տնտե սութ յուն նե րի (ԲՇՏ, կամ ռու սե րեն՝ ԺԵԿ) որ պես հա մա-
տի րութ յուն զուտ մե խա նի կա կան վե րագ րանց մամբ, ին չը է՛լ ա վե լի ամ րապըն-
դեց հա սա րա կութ յան մեջ կարծ րա ցած ըն կա լու մը: Արդ յուն քում բնա կիչ նե րի 
մե ծա մաս նութ յու նը մինչև այժմ էլ պատ կե րաց նում է հա մա տի րութ յու նը ոչ թե 
որ պես հա մա սե փա կա նա տե րե րի ա զատ կամ քի դրսևոր մամբ ձևա վոր ված 
միաս նա կան կա ռույց, ո րը լիո վին են թա կա է միայն բնա կիչ նե րին, այլ թա-
ղա պե տա րա նին կից գոր ծող կազ մա կեր պութ յուն, ո րը ստեղծ վում և  են թարկ-
վում է հա մա պա տաս խան վե րա դաս մար մին նե րին, այս դեպ քում՝ թա ղա պե-
տին և քա ղա քա պե տին: Ն ման պատ կե րա ցում նե րը ամ րա ցել են նաև երկ րում 
տաս նամ յակ ներ շա րու նակ ի րա կա նաց վող ընտ րա կեղ ծիք նե րի մե խա նիզմ-
նե րում հա մա տի րութ յուն նե րի աշ խա տա կից նե րի մաս նակ ցութ յան պատ ճա-
ռով: Հիմ նա կա նում հենց թա ղա պե տե րի տա րած քա յին վե րահս կո ղութ յամբ և 
կազ մա կերպ մամբ՝ ընտ րա կա շառ քի բա ժան ման, ընտ րող նե րի ցու ցա կագըր-
ման պրո ցես նե րը հանձն վել են հա մա տի րութ յուն նե րի աշ խա տող նե րին, քա նի 
որ պար տա դիր վճար նե րի հա վա քագր ման շնոր հիվ նրանք բնա կիչ նե րի հետ 
ա մե նա շա տը հա ղոր դակց վող ան ձիք են: Այս հան ցա վոր շղթա նե րի բնույ թը 
հա մա տի րութ յուն նե րի՝ թա ղա պե տի ու ղիղ են թա կա յութ յան տակ գտնվե լու 
ի րո ղութ յամբ միա ժա մա նակ և՛ ամ րապն դել է բնա կիչ նե րի ըն կա լու մը առ այն, 
որ հա մա տի րութ յուն նե րը ի րենց են թա կա յութ յու նից դուրս պե տա կան կա ռույ-
ցի մի ճյուղ են, և՛ ընդ հա նուր բա ցա սա կան տպա վո րութ յուն է ստեղ ծել հա մա-
տի րութ յուն նե րի մա սին՝ որ պես հան ցա վոր գոր ծըն թաց նե րի կազ մա կերպ ման 
օ ղա կի:

Այս ա մե նի հետ միա սին հար ցը նաև պետք է դի տար կել հենց հա մա տի-
րութ յուն նե րի տե սանկ յու նից. հա մա տի րութ յուն նե րի ձևա վոր ման ըն թաց քում 
այդ կա ռույց նե րում, ինչ պես ար դեն նշվել է, ա ռանց որ ևէ ընտ րա կան ըն թա-
ցա կար գե րի հա մա սե փա կա նա տե րե րի ժո ղո վի գու մար ման՝ աշ խա տան քի 
ան ցան բնա կա րան նե րի շա հա գործ ման տնտե սութ յուն նե րի աշ խա տա կից նե-
րը, ին չը նրանց մոտ էլ ա ռա ջաց րեց հին ի րա վա կան մե խա նիզ մի պահ պան-
ման տպա վո րութ յուն։ Ե թե ա վե լաց նենք այս ի րո ղութ յա նը սուղ ֆի նան սա կան 
մի ջոց նե րի պայ ման նե րում թա ղա պե տա րան նե րի հետ սերտ հա մա գոր ծակ-
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On the other hand, it is worth exploring the situation from the perspective of 
the condominiums. The latter were formed forgoing the elections at the general 
assembly of the owners, with most of the employees coming directly from the former 
Housing Management Offices, which left them with the impression that it would 
be a mere continuation of the previous legal mechanism, only named differently. 
Factoring in the need for close cooperation between the condominiums and the 
district administrations, underpinned by the extremely limited financial recourses 
available to them, it becomes clear why the condominium would perceive itself as 
another organization within the structure of the district administration.

In concluding this line of thinking, it is not farfetched to assume that there are two 
major reasons for the low accountability of the condominiums. On one hand, the 
collective self-perception of the homeowners was not one of superiority over the 
condominium – which would incidentally entitle them to exert some control and 
be more demanding. On the other hand, there is also the faulty self-perception of 
the condominiums: considering their tight relations with the district administrations 
– manifested in financial support, help with overall organizational strategies, and 
granting dividends for their role in the fraudulent schemes – they never viewed 
the inadequate control imposed by the homeowners as one more factor negatively 
affecting their operations. To them, staying in good standing with the state 
institutions has always been of a much bigger concern. 

Low levels of accountability and transparency made the homeowners lose trust 
towards the condominiums. The majority of the homeowners do not know the 
chairmen or the secretary of their own condominiums, neither have they ever 
attended the annual meetings. In such circumstances, the homeowners’ refusal to 
make the mandatory payments is quite understandable. With no feedback going 
back and forth, the homeowners have doubts regarding the funds being spent as 
intended. As a result, the condominiums are constantly underfunded, and do not 
have the means to properly maintain the shared ownership spaces, which, in turn, 
reinforces the homeowners’ misgivings about the funds being mismanaged.

One more issue associated with the condominiums’ inefficiency needs to be 
addressed. The chairman and the board are elected from the owners who also act 
as members of the condominium. Ultimately, they become the ones in charge of all 
the procedures overseeing the shared ownership management – everything from 
financial through to operations. There is no guarantee for an active co-owner – 
with decent managerial skills willing to volunteer his/her time – to just happen to 
be among the condominium members. In the end, the management is taken over 
by individuals who are not fit professionally or personally for the position, which is 
another culprit of the overall inefficient performance of the condominiums.
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ցութ յու նը, ստաց վում է մի ի րա վի ճակ, երբ հենց ին քը՝ հա մա տի րութ յու նը, 
ի րեն ըն կա լում է որ պես թա ղա պե տա րա նի մաս։

Ամ փո փե լով այս միտ քը՝ կա րե լի է ա սել, որ հա մա տի րութ յուն նե րի հաշ վե-
տվո ղա կա նութ յան ցածր մա կար դա կին բե րե ցին եր կու հիմ նա կան գոր ծոն ներ. 
բնա կիչ ներն ի րենք էլ չէին ըն կա լում ի րենց որ պես հա մա տի րութ յան վե րա դաս 
և դ րա արդ յուն քում ի րենց չէին վե րագ րում վե րահս կե լու լիա զո րութ յուն ներ և 
չէին տես նում պա հան ջա տի րութ յան դրսևոր ման անհ րա ժեշ տութ յուն, մյուս 
կող մից, հա մա տի րութ յուն ներն էլ՝ սերտ կա պեր ու նե նա լով թա ղա պե տա րա նի 
հետ թե՛ ֆի նան սա կան ա ջակ ցութ յան և գոր ծու նեութ յան ընդ հա նուր կազ մա-
կերպ ման հար ցե րում, թե՛ շատ հա ճախ ա պօ րի նի գոր ծըն թաց նե րում մաս-
նակ ցութ յան և շա հա բաժ նի ստաց ման հա մա տեքս տում, բնակ չութ յան վե-
րահս կո ղա կան մե խա նիզմ նե րի ի րաց ման թե րա ցում նե րը չէին դի տար կում 
որ պես սե փա կան գոր ծու նեութ յան պայ ման նե րի վատ թա րաց ման հնա րա վոր 
պատ ճառ. ա վե լի կար ևոր էր պե տա կան մար մին նե րի հետ սերտ հա մա գոր-
ծակ ցութ յան պահ պա նու մը։

Հաշ վետ վո ղա կա նութ յան և թա փան ցի կութ յան ցածր մա կար դակն էլ իր 
հեր թին բնա կա նո րեն հան գեց րեց հա մա տի րութ յուն նե րի նկատ մամբ բնա-
կիչ նե րի անվս տա հութ յա նը. բնա կիչ նե րի մեծ մա սը չի ճա նա չում սե փա կան 
հա մա տի րութ յան նա խա գա հին, քար տու ղա րին, եր բեք չի մաս նակ ցել տա րե-
կան ժո ղո վի։ Ն ման պայ ման նե րում ըն կա լե լի է նաև պար տա դիր վճար նե րի 
կա տա րու մից հրա ժա րու մը. հե տա դարձ կա պի ամ բող ջա կան բա ցա կա յու-
թյու նը բնա կիչ նե րի մոտ մեծ կաս կած ներ է ա ռա ջաց նում մի ջոց նե րի ա ռա-
վե լա գույնս արդ յու նա վետ օգ տա գործ ման հար ցում։ Արդ յուն քում, հա մա տի-
րութ յու նը չի կա րո ղա նում հա վա քագ րել անհ րա ժեշտ քա նա կութ յամբ մի ջոց-
ներ բազ մաբ նա կա րան շեն քե րի ընդ հա նուր սե փա կա նութ յուն հան դի սա ցող 
տա րածք նե րի զար գաց ման, մաքր ման և բար վոք վի ճա կում պահ պա նե լու 
հա մար, ին չը իր հեր թին է՛լ ա վե լի է ամ րապն դում բնա կիչ նե րի մտա վա խու-
թյուն նե րը մի ջոց նե րի ա նարդ յու նա վետ կա ռա վար ման և  ի նպաստ հա մայն քի 
չօգ տա գոր ծե լու հար ցում։

Այս տեղ կար ևոր է նաև նշել հա մա տի րութ յուն նե րի գոր ծու նեութ յան ար- 
դյու նա վե տութ յան հետ կապ ված ևս մեկ խնդրի մա սին. հա մա տի րութ յուն նե րի 
նա խա գահն ու վար չութ յունն ընտր վում են հա մա տի րութ յան ան դամ հա մա-
սե փա կա նա տե րե րի շար քից։ Այս ան ձանց վրա է ընդ հա նուր սե փա կա նութ-
յան հետ կապ ված բո լոր գոր ծըն թաց նե րի կազ մա կեր պու մը՝ ֆի նան սա կա նից 
մինչև վար չա կան։ Ն ման պայ ման նե րում կա ռիսկ, որ ձևա վոր ված հա մա տի-
րութ յան մեջ մտնող հա մա սե փա կա նա տե րե րի շրջա նում ուղ ղա կի չի գտնվի 
կա ռա վար չա կան բա վա րար հմտութ յուն ներ և  ա զատ ժա մա նակ ու նե ցող ակ-
տիվ բնա կիչ, ո րը իր վրա կվերց նի նման պա տաս խա նատ վութ յուն։ Արդ յուն-
քում, կա ռա վա րու մը ստանձ նում են մաս նա գի տա կան ու անձ նա կան ոչ բա-
վա րար կա րո ղութ յուն ներ ու նե ցող ան ձիք, ինչն էլ բե րում է հա մա տի րութ յան 
աշ խա տան քի ընդ հա նուր ա նարդ յու նա վե տութ յան։
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The arguments described above, all attest to the existence of two major issues 
faced by condominiums: the limited financial resources due to missed mandatory 
payments propelled by public distrust; the mismanagement of whatever little 
resources they do manage to collect.

As a result, condominiums find themselves in a situation whereby organizing the 
management of shared ownership properties is completely unfeasible, causing an 
array of issues in need of urgent resolution – such as the dangerous buildings. Most 
of the apartment buildings in Yerevan have poor seismic characteristics, partially 
caused by their age and years of wear and tear. At the moment, there are 12 
dangerous buildings categorized as fourth-degree registered in Yerevan (Yerevan 
Municipality, 2021). However, this number is bound to increase over time, given the 
inadequate maintenance performed by the condominiums. 

Another pressing issue is the sanitation of apartment buildings. Even though, the 
responsibility to maintain and clean the shared yards of the apartment houses rests 
entirely with the municipality, the shared spaces and surfaces within the buildings 
(ceilings, floors, garbage chutes, elevator shafts) are the responsibilities of the 
condominiums. Once again, the lack of funds comes into play, causing all these 
maintenance measures to be carried out only partially. 

As it stands right now, the municipality has de facto taken over some of the 
functions that on paper are to be delivered by condominiums. These include costly 
interventions, such as installations and repairs of garbage chutes and elevators. 
However, maintaining these is still the responsibility of the property-owners, which 
means turning it over to the condominiums. Such cases of a deferral of responsibilities 
lead to a skewed self-perception by the condominiums of what is expected of them. 
This creates a vicious cycle, wherein the inefficiency of the condominiums forces the 
municipality to step in and do their job, which demotivates them even further. 

On the other hand, these property upgrades once again render the condominiums 
dependent upon the municipality in matters related to property management 
and maintenance. Such an environment is conducive to a decreasing sense of 
responsibility and lack of initiative on the part of the condominiums, since the 
property is no longer perceived as an object of shared ownership, neither does its 
state reflect an improvement upon their managerial capabilities. It is safe to assume, 
that if the condominiums adhere to their current modus operandi, all the upgrades 
financed and manned by the municipality will be short-lived and never serve to their 
fullest capacity. 
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Վե րոնշ յալ բո լոր փաս տարկ նե րը վկա յում են հա մա տի րութ յուն նե րի առջև 
ծա ռա ցած եր կու կար ևոր հիմ նախն դիր նե րի առ կա յութ յան մա սին. ի սկզբա նե 
սուղ մի ջոց ներ՝ հա սա րա կութ յան անվս տա հութ յան և պար տա դիր վճար նե րի 
կա տա րու մից հրա ժար վե լու պատ ճա ռով, և  ե ղած սուղ մի ջոց նե րի ա նարդ յու-
նա վետ կա ռա վա րում։

Այս ա մե նի արդ յուն քում հա մա տի րութ յուն նե րը հայտն վում են ընդ հա նուր 
սե փա կա նութ յան կա ռա վար ման կազ մա կերպ ման անհ նա րի նութ յան առջև, 
ին չը բա զում խնդիր ներ է ա ռա ջաց նում, և դ րանց մեջ ա մե նա կար ևոր նե րից 
մե կը կա րե լի է հա մա րել շեն քե րի վթա րայ նութ յան հար ցը։ Եր ևա նի բնակ-
ֆոն դի մեծ մա սը ու նի սեյս միկ կա յու նութ յան և  ամ րութ յան լրջա գույն խնդիր, 
ին չը հետ ևանք է շեն քե րի բա վա կան եր կա րա ժամ կետ շա հա գործ ման։ Այս 
պա հի դրութ յամբ Եր ևա նում հաշ վառ ված է չոր րորդ կար գի վթա րայ նութ յան 
12 շենք (Եր ևա նի քա ղա քա պե տա րան, 2021)։ Սա կայն ժա մա նա կի ըն թաց-
քում այս թի վը միայն ա ճե լու է, քան զի հա մա տի րութ յուն նե րի կող մից բնակ-
ֆոն դի պահ պան ման և զար գաց ման գոր ծում այս պա հին ի րա կա նաց վող 
մի ջո ցա ռում նե րը բա վա րար չեն անհ րա ժեշտ արդ յուն քին հաս նե լու հա մար։ 
Մ յուս կար ևոր խնդի րը շեն քե րի մաք րութ յան խնդիրն է. թեև շեն քե րի բա կե-
րի մաք րութ յան հար ցում պա տաս խա նատ վութ յու նը ամ բող ջութ յամբ դրված 
է քա ղա քա պե տա րա նի վրա, սա կայն շեն քի ներ սում գտնվող մա կե րես նե րի՝ 
ա ռաս տաղ նե րի, հա տակ նե րի, ինչ պես նաև վե րե լակ նե րի, աղ բա մուղ նե րի և 
վեր ջին նե րիս հո րե րի մաք րութ յու նը և տեխ նի կա կան բա վա րար պայ ման նե րի 
պահ պա նու մը հա մա տի րութ յուն նե րի պար տա կա նութ յուն նե րից են։ Այս տեղ, 
ի հար կե, կրկին ա ռաջ է գա լիս վե րոն կա րագր յալ սուղ մի ջոց նե րի ի րո ղու-
թյու նը, ին չի արդ յուն քում բո լոր այս գոր ծըն թաց նե րը կազ մա կերպ վում են կի-
սատ։ Այս պա հին նաև ա կա նա տես ենք լի նում քա ղա քա պե տա րա նի կող մից 
հա մա տի րութ յան ո րոշ լիա զո րութ յուն նե րի կա տար մա նը, օ րի նակ՝ աղ բա մու-
ղե րի և վե րե լակ նե րի վե րա կանգն ման և տե ղադր ման հար ցում, սա կայն ան-
հրա ժեշտ է նշել, որ թեև տե ղադ րու մը ի րա կա նաց նում է քա ղա քա պե տա րա նը, 
այս են թա կա ռուց վածք նե րի պահ պա նու մը կրկին լի նե լու է բազ մաբ նա կա րան 
շեն քի ընդ հա նուր սե փա կա նութ յան հա մա սե փա կա նա տե րե րի պար տա վո-
րութ յու նը, ին չից բխում է, որ այս գոր ծու նեութ յամբ նույն պես զբաղ վե լու է հա-
մա տի րութ յու նը։ Այս տեղ ա ռա ջին հեր թին ա ռաջ է գա լիս հա մա տի րութ յուն նե-
րի կող մից գոր ծըն թա ցից դուրս լի նե լու պատ ճա ռով պա տաս խա նատ վութ յան 
սե փա կան չա փա բաժ նի թյուր ըն կալ ման հար ցում խնդիր նե րի ա ռա ջաց ման 
ռիս կը. ստաց վում է, որ ա նարդ յու նա վետ աշ խա տան քի հետ ևան քով, հա մա-
տի րութ յու նը չի ու նե նում ա վե լի լավ աշ խա տե լու շա հագրգ ռութ յուն, քան զի 
գի տի, որ իր լիա զո րութ յուն նե րը և պար տա վո րութ յուն նե րը անհ րա ժեշ տու-
թյան դեպ քում կի րա կա նաց նի քա ղա քա պե տա րա նը: Մ յուս կող մից, սույն գույ-
քա յին բա րե փո խում նե րը հա մա տի րութ յուն նե րին քա ղա քա պե տա րա նից ևս 
մեկ ան գամ կախ յալ վի ճա կի մեջ են դնում ՝ կապ ված գույ քի պահ պան ման և 
հե տա գա վե րահսկ ման հար ցի հետ: Ն ման պայ ման նե րում հա մա տի րութ յու-
նը է՛լ ա վե լի է կորց նում սե փա կան նա խա ձեռ նո ղա կա նութ յու նը և գույ քի պահ-
պան ման պա տաս խա նատ վութ յան զգա ցու մը, քան զի գույ քը չի դի տար կում 
որ պես իր ընդ հա նուր շա հա գործ ման սե փա կա նութ յան և կա րո ղութ յուն նե րի 



274

Another persistent issue is that of seismic and technical “passportization” of 
apartment buildings, complicating the management of the dangerous buildings 
(Urban Sustainable Development Fund, 2019). In regard to these structures, 
it should be noted that a recent amendment to the Law on the Management of 
Apartment Buildings, specifically mandates the respective government authorities 
to provide support to the organizations managing shared ownership properties. 

To be clear, this study does not set out to discuss the efficiency of condominiums as a 
model for shared ownership management – as a general perception. Condominiums 
can certainly provide a viable and effective management framework, as exemplified 
by the “Noravan” condominium with more than 500 members. By demonstrating 
effective management of funds – along with a high level of accountability and 
transparency – this condominium has gained the full trust of its homeowners, thus 
ensuring the regularity of the mandatory payments. As a result, the condominium 
has sufficient resources to deliver its services in a timely and satisfying manner. To 
be fair, this condominium operates in a new-build, which eliminates some of the 
considerable costs; nevertheless, it still serves as proof that condominiums can be 
an efficient way of managing shared ownership properties. Apart from the low costs 
related to seismic upgrade (the calculations are made to the most recent codes) 
and the upkeep of the internal spaces (all the hardware is new), new-builds mostly 
attract young families who freely socialize through social networks. As a result, the 
condominium has a more immediate tool for communicating with the homeowners: 
for example, by setting up a Facebook page through which they share activity 
reports, communicate important information, or, in a private group – organize 
surveys and general assembly discussions among the homeowners.

To sum up, the multiple issues highlighted above often culminate in larger challenges 
that require urgent and holistic solutions. Exploring best practices in other countries 
may prove to be a valuable source offering an insight into viable solutions.

International best practices

As demonstrated by literature review, there are four main approaches describing 
state support for utility systems. In this way, the US model is characterized by a high 
degree of bureaucracy, instituting large federal committees, and lengthy decision-
making processes. The British approach is marked by transparent regulatory 
institutions, delegation of authority, and a system where every governing body 
is accountable to one person. The German approach entails decentralizing the 
management of housing and utility services, setting up local regulatory authorities, 
and speedy decision making. And finally, the French approach is one based on a 
centralized management of support to the system of public services, a bureaucratic 



275

բա րե լա վում: Այս ի րա վի ճա կը թույլ է տա լիս են թադ րել, որ նման աշ խա տաո-
ճի պահ պան ման պայ ման նե րում քա ղա քա պե տա րա նի մի ջոց նե րով ի րա կա-
նաց ված բա րե կար գում նե րը լիար ժեք չեն ծա ռա յի բնա կիչ նե րին՝ ա ռա վե լա-
գույն հնա րա վոր ժա մա նա կա հատ վա ծում ա նարդ յու նա վետ պահ պան ման և 
կա ռա վար ման պատ ճա ռով։ Կար ևոր խնդիր է նաև բազ մաբ նա կա րան շեն քե-
րի սեյս միկ և տեխ նի կա կան անձ նագ րա վոր ման պատ շաճ կազ մա կեր պու մը, 
ին չը մե ծա պես կապ ված է շեն քի վթա րայ նութ յան կա ռա վար ման հար ցի հետ 
(Ուր բան կա յուն զար գաց ման հիմ նադ րամ, 2019)։ Հարկ է նշել, որ օ րենս- 
դրա կան նոր փո փո խութ յամբ, Բազ մաբ նա կա րան շեն քե րի կա ռա վար ման 
մա սին ՀՀ օ րեն քում հստակ ար ձա նագր վել է, որ այս հար ցում պե տա կան 
պատ կան մար մին նե րը պետք է ա ջակ ցեն շեն քի ընդ հա նուր սե փա կա նութ յան 
կա ռա վար ման հա մար պա տաս խա նա տու կազ մա կեր պութ յուն նե րին։

Կար ևոր է ընդգ ծել, որ այս հե տա զո տութ յան նպա տա կը հա մա տի րութ յուն-
նե րի արդ յու նա վե տութ յու նը ընդ հան րա կան ըն կալ ման մեջ՝ որ պես շեն քե րի 
ընդ հա նուր սե փա կա նութ յան կա ռա վար ման մո դել քննար կե լը չէ։ Հա մա-
տի րութ յուն նե րը՝ որ պես կա ռա վար ման տար բե րակ, ի հա կե, կա րող են լի նել 
լիո վին ար դա րաց ված և  արդ յու նա վետ։ Դ րա օ րի նակ է « Նո րա վան» հա մա-
տի րութ յու նը, ո րը ու նի ա վե լի քան 500 ան դամ։ Այս հա մա տի րութ յու նը՝ սե-
փա կան ֆի նան սա կան մի ջոց նե րի արդ յու նա վետ կա ռա վար մամբ, ինչ պես 
նաև հաշ վետ վո ղա կա նութ յան և թա փան ցի կութ յան բարձր մա կար դակ ցու-
ցադ րե լով, ար ժա նա ցել է բնա կիչ նե րի լիար ժեք վստա հութ յա նը, ինչն էլ բե-
րել է պար տա դիր վճար նե րի հար ցում կա տա րո ղա կա նի լավ արդ յունք նե րի։ 
Հա մա տի րութ յու նը բա վա րար մի ջոց ներ ու նի բո լոր անհ րա ժեշտ գոր ծըն թաց-
նե րը բարձր ո րա կով ու ժա մա նա կին կազ մա կեր պե լու հա մար։ Ար դա րու-
թյան հա մար պետք է նշել, որ այս հա մա տի րութ յու նը հիմն վել է նո րա կա ռույց 
շեն քում, ին չը ի սզբա նե բե րում է բա զում հար ցե րում ա վե լի քիչ ծախ սե րի 
անհ րա ժեշ տութ յան, սա կայն ընդ հա նուր առ մամբ, այս հա մա տի րութ յունն 
ա պա ցու ցում է հա մա տի րութ յան՝ որ պես բազ մաբ նա կա րան շեն քի ընդ հա նուր 
սե փա կա նութ յան կա ռա վար ման արդ յու նա վետ մո դել աշ խա տե լու վար կա ծը։ 
Այս տեղ առ կա է ևս մեկ ա ռանձ նա հատ կութ յուն. բա ցի նրա նից, որ նոր շեն-
քե րում պա կաս ծախ սա տար են սեյս միկ անվ տան գութ յան բարձ րաց ման կամ 
ներ քին տա րածք նե րի պահ պա նութ յան հար ցե րը, քան զի ա ռա ջի նի դեպ քում 
դրանք մե ծա պես հաշ վարկ ված և  ի րա կա նաց ված են կա ռու ցա պա տող նե րի 
կող մից, իսկ երկ րոր դի դեպ քում շեն քի թար մութ յու նը նպաս տում է ըն թա ցիկ 
ծախ սե րի սա կա վութ յա նը, պետք է նշել, որ նո րա կա ռույց շեն քե րում հիմ նա-
կա նում բնա կա րան են գնում ե րի տա սարդ ըն տա նիք նե րը, ո րոնց սո ցիա լա-
կա նաց ման մի ջոց նե րը նե րա ռում են ոչ միայն օֆ լայն հար թակ նե րը, այլ նաև 
սո ցիա լա կան ցան ցե րը: Արդ յուն քում հա մա տի րութ յու նը հնա րա վո րութ յուն է 
ու նե նում բնա կիչ նե րի ներգ րավ վա ծութ յան ա պա հով ման հա մար կի րա ռե լու 
նաև առ ցանց գոր ծի քա կազմ, ին չը է՛լ ա վե լի է ու ժե ղաց նում կա պը բնա կիչ նե-
րի և հա մա տի րութ յան միջև. օ րի նակ՝ Ֆեյս բու քում իր է ջի մի ջո ցով հա մա տի-
րութ յու նը ներ կա յաց նում է հաշ վետ վութ յուն ներ գոր ծու նեութ յան մա սին կամ 
փո խան ցում կար ևոր տե ղե կութ յուն ներ, իսկ բնա կիչ նե րի փակ խմբում անց-
կաց նում է հար ցում ներ և բ նա կիչ նե րի ընդ հա նուր ժո ղո վի լիա զո րութ յուն նե րի 
դաշ տում գտնվող հար ցե րի քննար կում ներ:
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system of ministerial level management, and lobbying by influential interest groups. 
The major difference between these four approaches is how fast decisions around 
tariff changes are made.

In this way, in the United States, every homeowners’ union (condominiums, 
homeowner associations, housing cooperatives, etc.) is registered in its respective 
state. It is run as a non-profit corporation governed by a homeowner-elected board 
of directors. The associations perform several roles, including the maintenance of 
shared areas and handling all the legal documentation related to the management. 
The latter must be freely available to every resident – through automatic registration 
upon becoming a resident. Many associations will also publish periodicals to keep 
residents informed of the latest regulations. Aside from adhering to the standards 
enforced by the municipal governments, associations may have the power to 
impose their own standards on maintenance and housing design.

The board usually hires a private company to handle the matters of compliance with 
and enforcement of the association rules. Community associations enjoy a number 
of benefits, including organizing street services, maintaining recreational amenities, 
ensuring public health and safety for the residents, and landscaping. Additionally, 
they have the power to enforce any property restrictions, such as exterior design 
requirements.

The most popular type of community associations in the US are the homeowner 
associations (HOA). Many of these hire management companies to take over their 
managerial duties. 

Management services are normally divided into three categories: financial only, full 
management, on-site management. In this way, financial services usually include 
administration of bank accounts, bookkeeping, assessment collection, and the 
association’s budget. Full management normally consists of the financial services 
coupled with assistance with organizing board meetings, board elections, and 
maintenance duties. The third category – on-site management – offers all the 
services coming with the full management plus assistance rendered directly to the 
homeowners by assigning a manager to the HOA. 

Depending on the state, education requirements for managers may be different, 
whereby some states require certification, while others take a more forgiving 
approach. For instance, California does not require the HOA managers to be 
certified, however, there are certain educational requirements, such as attestation.
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Այս պի սով, ա ռանձ նաց ված բա զում խնդիր նեը այս պա հին շատ հա ճախ բե-
րում են բնակ ֆոն դի հետ կապ ված լուրջ մար տահ րա վեր նե րի, ո րոնք պա հան-
ջում են ա րագ և լիար ժեք լու ծում ներ։ Ն ման լու ծում նե րի ձևա կերպ ման հար-
ցում կար ևոր է նաև մի ջազ գա յին լա վա գույն փոր ձի ու սում նա սի րութ յու նը, ո րը 
ներ կա յաց ված է ստորև։

Մի ջազ գա յին փորձ

Գ րա կա նութ յան վեր լու ծութ յու նը ցույց է տա լիս, որ ար տա սահ ման յան փոր-
ձի մեջ կա րե լի է գտնել կո մու նալ ծա ռա յութ յուն նե րի հա մա կար գին պե տա կան   
ա ջակ ցութ յան չորս հիմ նա կան մո տե ցում: Ա մե րիկ յան մո դե լը բնու թագր վում 
է բյու րոկ րա տիա յի բարձր աս տի ճա նով, դաշ նա յին մեծ հանձ նա ժո ղով նե րի 
ստեղծ մամբ և  ո րո շում նե րի դան դաղ կա յաց մամբ: Բ րի տա նա կան մո տե ցումն 
ա ռանձ նա նում է կար գա վո րող թա փան ցիկ մար մին նե րի ստեղծ մամբ, լիա-
զո րութ յուն նե րի պատ վի րակ մամբ, և յու րա քանչ յուր ղե կա վար մարմ նի գոր-
ծու նեութ յան հա մար պա տաս խա նատ վութ յու նը կրում է մեկ անձ: Գեր մա նա-
կան մո տե ցու մը են թադ րում է բնա կա րա նա յին և կո մու նալ ծա ռա յութ յուն նե րի 
կա ռա վար ման ա պա կենտ րո նա ցում, կար գա վո րող տե ղա կան մար մին նե րի 
ստեղ ծում, ո րո շում նե րի կա յաց ման ա րա գութ յուն: Ֆ րան սիա կան մո տե ցու-
մը բնու թագր վում է հան րա յին ծա ռա յութ յուն նե րի հա մա կար գին պե տա կան   
ա ջակ ցութ յան կենտ րո նաց ված կա ռա վար մամբ, նա խա րա րա կան մա կար-
դա կով կա ռա վար ման բյու րոկ րա տա կան   հա մա կար գով և  ազ դե ցիկ խմբե րի 
կող մից շա հե րի լոբ բին գով: Մո տե ցում նե րի հիմ նա կան տար բե րութ յու նը սա-
կագ նի փո փո խութ յան վե րա բեր յալ ո րո շում նե րի կա յաց ման ա րա գութ յունն է:

Այս պի սով, ԱՄՆ-ում տնե րի սե փա կա նա տե րե րի ցան կա ցած միութ յուն 
(հա մա տի րութ յուն ներ, տնե րի սե փա կա նա տե րե րի ա սո ցիա ցիա ներ, բնա-
կա րա նա յին կոո պե րա տիվ ներ և  այլն) գրանց ված է իր նա հան գում: Այն գոր-
ծարկ վում է որ պես շա հույթ չհե տապն դող կոր պո րա ցիա և կա ռա վար վում է 
ընտր ված տնօ րեն նե րի խորհր դի կող մից: Կան մի քա նի դե րեր, ո րոնք այդ 
միութ յու նը կա տա րում է, նե րառ յալ՝ բնա կիչ նե րի հա մար ընդ հա նուր տա-
րածք նե րի պահ պա նու մը և հա մայն քի կա ռա վար ման բո լոր ի րա վա կան 
փաս տաթղ թե րի ա պա հո վու մը: Այս փաս տաթղ թե րը պետք է տե սա նե լի լի նեն 
հա մայն քի բո լոր բնա կիչ նե րի հա մար, ո րոնք բնա կիչ դառ նա լիս ավ տո մատ 
կեր պով գրանց վում են հա մա կար գում: Շատ միա վո րում ներ նաև հրա տա րա-
կում են պար բե րա կան տե ղե կա գիր՝ բնա կիչ նե րին վեր ջին կա նո նա կար գե րին 
տեղ յակ պա հե լու հա մար: Քա ղա քա յին հրա մա նագ րե րով ըն դուն ված ստան-
դարտ նե րի պահ պա նու մից բա ցի, կա ռույ ցը կա րող է ու նե նալ լիա զո րութ յուն՝ 
ստեղ ծե լու և կի րա ռե լու ի րենց պահ պան ման կամ բնա կա րա նա յին նա խագըծ-
ման ստան դարտ նե րը:

Կա ռա վար ման խոր հուր դը սո վո րա բար վար ձում է մաս նա վոր ըն կե րու-
թյուն` միա վոր ման կա նոն նե րի պահ պան ման և կի րառ ման գոր ծըն թաց նե րը 
կար գա վո րե լու հա մար: Հա մայն քա յին միա վո րում նե րին տրվում են մի շարք 
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According to a recent 2020 survey, community associations continue to remain 
popular among American homeowners. In this way, a whopping 89% of residents 
rate their overall experience with their local association as verygoodorgood (70%) 
or neutral (19%). Another question concerning their elected governing board 
showed that 89% of residents believe that they “absolutely” or “for the most part” 
act in the best interests of their communities. When asked how they would rate the 
work of their community managers, 74% said that they “provide value and support 
to residents and their associations” (Community Associations Institute, 2020).

Ինչպե՞ս կգնահատեք համայնքային միությունում ապրելու ձեր 
ընդհանուր փորձը: Լավ կամ Գերազանց (%)

Պատկեր 1. ԱՄՆ-ի բնակիչների շրջանում համայնքային ասոցիացիաների վերա-
բերյալ 2004-2020թթ. անցկացված հարցումների արդյունքները [Մանուկյան, Մնա-
ցականյան]։

Figure 1. Survey results among US residents on Community Associations during 2004-2020 
[Manukyan, Mnatsakanyan].
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ա ռա վե լութ յուն ներ, ո րոնք նե րա ռում են փո ղոց նե րի սպա սարկ ման կազ մա-
կեր պու մը, հանգս տի օբ յեկտ նե րի պահ պա նու մը, կա նա չա պատ ման խնամ քը 
և բ նա կիչ նե րի անվ տան գութ յան ա պա հո վու մը: Դ րանք նաև ի րա վունք ու նեն 
կի րա ռե լու հա մայն քա յին ցան կա ցած սահ մա նա փա կում, օ րի նակ, այն պի-
սիք, ո րոնք վե րա բե րում են հա մայն քի տնե րի ար տա քին տես քին:

ԱՄՆ-ում սե փա կա նա տե րե րի շրջա նում ա մե նա տա րած ված միա վոր ման 
տար բե րակն է Տ նա տե րե րի ա սո ցիա ցիան: Բազ մա թիվ տնա տե րե րի ա սո-
ցիա ցիա ներ (ՏՏԱ) վար ձում են կա ռա վար ման ըն կե րութ յուն ներ` ա սո ցիա-
ցիա յի կա ռա վար ման պար տա կա նութ յուն նե րը կա տա րե լու հա մար:

Կա ռա վար ման ծա ռա յութ յուն նե րը սո վո րա բար բա ժան վում են ե րեք կա տե-
գո րիա նե րի՝ միայն ֆի նան սա կան, ամ բող ջա կան կա ռա վա րում և տե ղում կա-
ռա վա րում: Ֆի նան սա կան ծա ռա յութ յուն նե րը սո վո րա բար ծած կում են բան-
կա յին հա շիվ նե րի վա րու մը, հաշ վա պա հա կան հաշ վա ռու մը, գնա հատ ման 
հա վա քագ րու մը և ՏՏԱ-նե րի բյու ջեն: Ամ բող ջա կան կա ռա վա րու մը, որ պես 
կա նոն, նե րա ռում է ֆի նան սա կան ծա ռա յութ յուն նե րը, ինչ պես նաև խորհր դի 
նիս տե րի սպա սար կու մը (ար ձա նագ րութ յուն կազ մե լը, պա հե լը, օ րա կար գե-
րը մշա կե լը և  այլն), խորհր դի ընտ րութ յուն նե րը և պահ պան ման պար տա կա-
նութ յուն նե րը (կա պա լա ռո ւի հայ տե րի ձեռք բե րում և  այլն): Եվ վեր ջին տե սա-
կը՝ տե ղում կա ռա վա րու մը, որ պես կա նոն, նե րա ռում է կա ռա վար ման բո լոր 
լիար ժեք ծա ռա յութ յուն նե րը, ինչ պես նաև տան սե փա կա նա տե րե րին ուղ ղա-
կի օ ժան դա կութ յու նը ՏՏԱ-ի կող մից կա ռա վար ման գոր ծըն թա ցը հա մա կար-
գե լու հա մար նշա նա կած ղե կա վա րի կող մից:

Կա ռա վար չի կրթութ յան պա հանջ նե րը ԱՄՆ-ում տա տան վում են՝ կախ ված 
նա հան գից. մի շարք նա հանգ նե րում պա հան ջում են սեր տի ֆի կա ցում, իսկ 
մյուս նե րում մո տե ցումն ա վե լի մեղմ է: Օ րի նակ, չնա յած Կա լի ֆոռ նիա յում չի 
պա հանջ վում ՏՏԱ մե նե ջեր նե րի սեր տի ֆի կա ցում, բայց պա հանջ վում է, որ 
ղե կա վար նե րը ո րո շա կի մաս նա գի տա կան պա հանջ նե րի բա վա րա րեն, օ րի-
նակ՝ հա վաս տագ րում:

Այս պի սով, հաշ վի առ նե լով 2020 թվա կա նին կա տար ված հե տա զո տութ յու-
նը՝ հա մայնք նե րի միա վո րում նե րը շա րու նա կում են սիր ված մնալ ա մե րիկ յան 
տան տե րե րի շրջա նում: Բ նա կիչ նե րի 89%-ը հա մայնք նե րի ա սո ցիա ցիա յի իր 
ընդ հա նուր փոր ձը գնա հա տում է շատլավկամլավ (70%) կամ չեզոք(19%)։ 
Հարց ված նե րի 89%-ը ա սել է, որ կա ռա վար ման խորհր դի ի րենց ընտ րած ան-
դամ նե րը «բա ցար ձա կա պես» կամ «մեծ մա սամբ» ծա ռա յում են ի րենց հա-
մայնք նե րի ա ռա վե լա գույն շա հե րին, և 74%-ը ա սել է, որ ի րենց հա մայնք նե րի 
ղե կա վար նե րը գնա հա տում և  ա ջակ ցութ յուն են տրա մադ րում բնա կիչ նե րին և 
ն րանց միութ յուն նե րին (Community Associations Institute, 2020):
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Ձեր համայնքի ղեկավարի հետ անմիջական շփում ն ընդհանուր 
առմամբ դրական՞ն էր: Դրական էր (%)

Պատկեր 2. ԱՄՆ-ի բնակիչների շրջանում համայնքային ասոցիացիաների կառա-
վարման որակի վերաբերյալ 2004-2020թթ. անցկացված հարցումների արդյունքները 
[Մանուկյան, Մնացականյան]։ 

Figure 2. Survey results among US residents on the management quality of Community 
Associations during 2004-2020 (Manukyan, Mnatsakanyan).

 Russia

Since 2007, each apartment building in the Russian Federation is being serviced in 
accordance with the selected form of management.

The “Housing Code of Russian Federation” defines three modes for apartment 
building management:

 � direct management by the homeowners;

 � management via homeowners’ association or cooperative, or other 
specialized consumers’ cooperative;

 � via management organization.

The decision as to which mode of management should be applied is made at 
the general assembly and may be changed at any time. The general assembly is 
considered valid only if attended by half of the property owners. Decisions are made 
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Ռու սաս տան

Ռու սաս տա նի Դաշ նութ յու նում յու րա քանչ յուր բազ մաբ նա կա րան շենք 
2007 թվա կա նից սպա սարկ վում է կա ռա վար ման ընտր ված ձևին հա մա պա-
տաս խան:

Այս պի սով, ըստ Ռու սաս տա նի Դաշ նութ յան «Բ նա կա րա նա յին օ րենսգր քի», 
սահ ման վում են բազ մաբ նա կա րան շեն քի կա ռա վար ման ե րեք հնա րա վոր 
ե ղա նակ ներ՝

 � բազ մաբ նա կա րան շեն քում տա րածք նե րի սե փա կա նա տե րե րի 
ուղ ղա կի կա ռա վա րում,

 � տան սե փա կա նա տե րե րի ա սո ցիա ցիա յի կամ բնա կա րա նա յին 
կոո պե րա տի վի կամ այլ մաս նա գի տաց ված սպա ռո ղա կան կոո-
պե րա տի վի կա ռա վա րում,

 � կա ռա վա րող կազ մա կեր պութ յա նը աշ խա տանք նե րի տրա մադ-
րում:

Բազ մաբ նա կա րան շեն քի կա ռա վար ման ե ղա նա կի մա սին ո րո շու մը կա-
յաց վում է շեն քի բնա կե լի տա րածք նե րի սե փա կա նա տե րե րի ընդ հա նուր ժո-
ղո վում (ո րո շու մը կա րող է փո փոխ վել ցան կա ցած ժա մա նակ, ինչ պես նաև՝ 
ընդ հա նուր ժո ղո վում): Հա վա քը հա մար վում է վա վեր, ե թե դրան մաս նակ ցում է 
տան տա րած քի սե փա կա նա տե րե րի առն վազն 50%-ը: Ո րո շու մը կա յաց վում է 
քվեար կող նե րի մե ծա մաս նութ յան հի ման վրա և կա տար ման հա մար պար տա-
դիր է բազ մաբ նա կա րան շեն քի բո լոր սե փա կա նա տե րե րի հա մար: Միև նույն 
ժա մա նակ, ան կախ տա րած քի սե փա կա նա տե րե րի կող մից ընտր ված բազ-
մաբ նա կա րան շեն քի կա ռա վար ման ե ղա նա կից, բազ մաբ նա կա րան շեն քի 
կա ռա վար ման մար մի նը բազ մաբ նա կա րան շեն քի տա րածք նե րի սե փա կա-
նա տե րե րի ընդ հա նուր ժո ղովն է, ո րի ի րա վա սութ յունն է ո րո շում ներ կա յաց նել 
բազ մաբ նա կա րան շեն քում ընդ հա նուր գույ քի պահ պան ման և  օգ տա գործ ման՝ 
ա մե նա կար ևոր հար ցե րի վե րա բեր յալ (Жилищный кодекс РФ, 2004):

Վ րաս տան

Վ րաս տա նի Քա ղա քա ցիա կան օ րենս գիր քը, որն ըն դուն վել է 1997 թվա կա-
նին, նա խա տե սում է մի քա նի կե տեր, ո րոնք հաս տա տում են բնա կա րա նա-
յին ո լոր տում գույ քա յին հա րա բե րութ յուն նե րի հիմ քը: Այս օ րեն քի հա մա ձայն, 
բազ մաբ նա կա րան շեն քում տան սե փա կա նա տե րե րի միութ յանն ան դա մակ-
ցութ յունն ա ռա ջա նում է ան հա տա կան   գույ քի ձեռք բեր ման հետ միա սին: Եր-
կու կամ ա վե լի հա րա կից հո ղա մա սե րի վրա ան հա տա կան   բնա կե լի տնե րի 
սե փա կա նա տե րե րը կա րող են կա մա վոր կեր պով ստեղ ծել ան հա տա կան   
բնա կե լի տնե րի սե փա կա նա տե րե րի գոր ծըն կե րութ յուն: Ներ կա յիս Վ րաս-
տա նում տնե րի սե փա կա նա տե րե րի ա սո ցիա ցիա ներ (ՏՏԱ) ստեղծ ված են ոչ 
միայն նոր շեն քե րում, այլ նաև սո վե տա կան հին տնե րում:
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based on the majority of votes and are mandatory for all the homeowners sharing 
the property. At the same time, regardless of the selected form of management, 
the governing body of the apartment building is the general assembly composed 
of the homeowners themselves, which holds the power to make decisions about 
the most important questions pertaining to the operation and maintenance of the 
shared property (Housing Code of Russian Federation, 2004).

Georgia

The Civil Code of Georgia, adopted in 1997, provides several clauses providing the 
legal basis for property relations in the housing sector. In this way, Georgian citizens 
acquire membership in apartment owners associations together with the purchase 
of individual property. In the case of homesteads on two or more adjacent land 
plots, the homeowners may create a homeowners partnership on a voluntary basis. 
At the moment, Georgia has homeowners associations (HOA) both in new-builds 
and the older Soviet period housing. 

At the level of national government there is no official statistics on the total 
number of HOAs in the country, since they are being monitored at the level of 
local government. For instance, there are a total of 1’071 HOAs in 940 apartment 
buildings in Kutaisi, and another 830 HOAs in the 1’287 apartment buildings in 
Batumi. The total housing stock in Tbilisi amounts to 344’000 housing units – half 
of which built during the three decades between 1960-1990. As of 2015, there 
were 8’646 HOAs registered in the country – a significant growth compared to the 
2’600 HOAs in 2007 (Bogaeva, 2018). 

Unfortunately, such partnerships are often short-lived and lack initiative: in most cases, 
these structures are created to handle a specific issue and cease operations once they 
achieve the desired result and become purely formal. Also, they do not have proper 
access to self-financing and bank loan mechanisms, which evokes questions about 
the need for a market of management organizations. Those among the associations 
who successfully keep operating, design development policies, and build lasting 
relations with both homeowners and local governments, are rare exceptions.

Ways towards solutions

Summing up the analysis on the current situation with condominiums, it is safe to 
state that the majority of condominiums operate in an extremely inefficient manner 
with complete lack of accountability. As mentioned above, this does not mean that 
the concept behind condominiums is dysfunctional as a model. There are, after all, 
effective and self-sufficient condominiums.
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Պե տա կան   մա կար դա կում ՏՏԱ-նե րի քա նա կի վե րա բեր յալ պաշ տո նա-
կան վի ճա կագ րութ յուն չկա, քա նի որ դրանց քա նա կին հետ ևում են միայն 
տե ղա կան ինք նա կա ռա վար ման մա կար դա կում: Օ րի նակ, Քու թա յի սիի940 
շեն քե րում ստեղծ վել է 1’071 ՏՏԱ, Բա թու մի 1’287 շեն քե րում ՝ 830 ՏՏԱ: Թ բի-
լի սիի ընդ հա նուր բնա կա րա նա յին ֆոն դը կազ մում է 344’000 բնա կե լի միա-
վոր, ո րոնց մեծ մա սը (50%) կա ռուց վել է 1960-1990 թվա կան նե րին: 2015-ի 
դրութ յամբ Թ բի լի սիում գրանց վել է 8’646 ՏՏԱ, ին չը 2007-ի 2’600 ՏՏԱ-նե րի 
հա մե մատ ցույց է տա լիս զգա լի աճ ( Բո գա ևա, 2018):

Խն դիրն այն է, որ շատ հա ճախ այդ պի սի գոր ծըն կե րութ յուն նե րը կար ճատև 
են և պա սիվ. դրանք ստեղծ վում են միայն ո րո շա կի ըն թա ցիկ խնդիր լու ծե լու 
հա մար և  արդ յուն քի հաս նե լուց հե տո դա դա րում են աշ խա տել՝ վե րած վե լով 
պաշ տո նա կա նի: Բա ցի այդ, նրանք չու նեն ինք նա ֆի նան սա վոր ման և բան-
կա յին վար կա վոր ման մե խա նիզմ նե րի հա սա նե լիութ յան բա վա րար հնա րա-
վո րութ յուն ներ, ին չը բարձ րաց նում է կա ռա վար ման ըն կե րութ յուն նե րի շու կա-
յի զար գաց ման հար ցը: Իսկ տնե րի սե փա կա նա տե րե րի ա սո ցիա ցիա նե րում 
նրանց, ով քեր կա նո նա վոր կեր պով աշ խա տում են, ակ տի վո րեն մշա կում են 
զար գաց ման ռազ մա վա րութ յուն ներ և  արդ յու նա վետ հա րա բե րութ յուն ներ 
ստեղ ծում սե փա կա նա տե րե րի և տե ղա կան ինք նա կա ռա վար ման մար մին նե-
րի հետ, կա րե լի է ան վա նել հա ջո ղակ ներ և լա վա գույն ներ:

Խնդ րի լուծ ման ու ղի նե րը

Այս պի սով, ամ փո փե լով հա մա տի րութ յուն նե րի մա սին ի րա վի ճա կի վեր լու-
ծութ յու նը՝ կա րե լի է ամ րագ րել, որ առ կա պա հին հա մա տի րութ յուն նե րի մե-
ծա մաս նութ յու նը գոր ծում է ծայ րաս տի ճան ա նարդ յու նա վետ և լիար ժեք հաշ-
վետ վո ղա կա նութ յան բա ցա կա յութ յան պայ ման նե րում։ Ինչ պես ար դեն նշել 
ենք, սա չի նշա նա կում, որ հա մա տի րութ յուն ներն ինք նին վատ մո դել են. կան 
նաև լավ աշ խա տող հա մա տի րութ յուն ներ։

Այս խնդի րը լու ծե լու հա մար կան բազ մա թիվ տար բե րակ ներ։ Դ րան ցից մե-
կը կա րող է լի նել շեն քե րի կա ռա վա րու մը պե տա կան մար մին նե րին հանձ նե-
լու պրակ տի կան. այս պա հին կա 171 բազ մաբ նա կա րան շենք, և ն րանց կա-
ռա վա րու մը փո խանց ված է թա ղա պե տա րա նին, քան զի այդ տեղ չեն ձևա վոր-
վել հա մա տի րութ յուն ներ ( Մել քոմ Մել քոմ յան, 2020)։ Ա վե լի մեծ ռե սուր սա յին 
բա զա և ֆի նան սա կան այլ աղբ յուր նե րի ներգ րավ ման հար ցում ա վե լի լայն 
հնա րա վո րութ յուն ներ ու նե ցող պե տա կան կա ռույ ցը կա րող է ա վե լի արդ յու-
նա վետ կազ մա կեր պել շեն քի ընդ հա նուր սե փա կա նութ յան պահ պան մանն 
առնչ վող գոր ծու նեութ յու նը։ Սա կայն պետք է հաշ վի առ նել, որ այդ դեպ քում 
վե րահս կո ղութ յու նը ա ռան ձին բնակ չի կող մից է՛լ ա վե լի կթու լա նա, քան զի 
տե ղի կու նե նա մեկ կա տա րող ատ յա նի ներ քո գտնվող շեն քե րի խո շո րա ցում։ 
Ե թե հի մա խնդրա հա րույց է հա զա րից ա վե լի ան դամ ու նե ցող հա մա տի րու-
թյուն նե րում վե րաս կո ղութ յու նը, այդ դեպ քում կու նե նանք թա ղա մաս-հա մա տի-
րութ յուն կար գա վի ճակ։
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There is a range of available solutions. One tested way is the practice of handing 
over the management of apartment buildings to the government bodies. There 
are currently 171 apartment buildings in Yerevan fully managed from district 
administrations, due to no condominiums having formed there (Melkom 
Melkomyan, 2020). It is quite possible, that government institutions – with better 
access to necessary resources – are, in fact, better equipped to manage shared 
ownership properties in a relatively efficient manner. However, with this scenario, 
individual residents will further lose leverage over the management matters in 
their buildings, as a result of all of them being bundled into a single large unit 
and governed with a top-down approach. While now the issues arise with the 
management of condominiums with over thousand members, this line of solution 
will result in district-condominiums. 

It is important to note that there are two more alternatives to condominiums, as 
stipulated by law: namely, management by proxy, or management by a trust deed, 
which can both be executed by professional organizations trained to carry out 
such tasks and have a much better track record of collecting and managing the 
mandatory payments made by the homeowners. The overview of the international 
best practices has revealed a common theme across all four systems, which is 
that of delegating these processes to specialized companies. A 2018 proposal for 
amendments by the RA Ministry of Justice was supposed to address these issues, 
but was not passed. The project was criticized for its radical approach suggesting 
the complete abolition of all condominiums, with the subsequent transfer of all 
management responsibilities to private management entities. 

There are many avenues leading to more efficient management. Condominiums 
themselves might internally launch a series of reforms, district administrations might 
also be considered – with the consideration of all the risks, or private management 
entities can be involved. Whichever is chosen, the solution should be one based on 
helping the citizens regain control and ensuring an environment of accountability. 
Without these two fundamental ingredients, no solution will produce long-term 
efficiency.
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Պետք է նշել, որ օ րենքն էլ այս պա հին ա ռա ջար կում է հա մա տի րութ յան այլ-
ընտ րանք ներ՝ ի դեմս լիա զո րագ րա յին և հա վա տար մագ րա յին կա ռա վա րիչ նե-
րի, ո րոնք կա րող են լի նել այս հար ցե րով զբաղ վող պրո ֆե սիո նալ կա ռույց ներ 
և  ա վե լի արդ յու նա վետ կկա ռա վա րեն բնա կիչ նե րի կող մից հա վա քագր վող 
մի ջոց նե րը։ Մի ջազ գա յին փոր ձի ու սում նա սի րութ յու նը փաս տում է, որ կա ռա-
վար ման լա վա գույն տար բե րակ նե րից մե կը հենց մաս նա վոր ըն կե րութ յա նը 
այս գոր ծըն թաց նե րը փո խան ցելն է։ ՀՀ ար դա րա դա տութ յան նա խա րա րու-
թյու նը 2018 թվա կա նին ներ կա յաց րել էր այս հար ցե րով փո փո խութ յուն նե րի 
ծրա գիր, ո րը չըն դուն վեց։ Հիմ նա կան քննա դա տութ յունն ուղղ ված էր լուծ ման 
ար մա տա կա նութ յա նը, ո րը ա ռա ջար կում էր լիո վին վե րաց նել բո լոր հա մա տի-
րութ յուն նե րը և կա ռա վա րու մը փո խան ցել մաս նա վոր կա ռա վա րիչ նե րին։

Ծա ռա ցած խնդիր նե րը, ընդ հա նուր առ մամբ, կա րող են լուծ վել շատ ե ղա-
նակ նե րով։ Ի րենք՝ հա մա տի րութ յուն ներն էլ կա րող են անց կաց նել ներ քին 
բա րե փո խում ներ, քան զի հա մա տի րութ յուն նե րի մո դե լը ու նի արդ յու նա վետ 
աշ խա տան քի հնա րա վո րութ յուն, կա ռա վա րու մը կա րե լի է փո խան ցել թա ղա-
պե տա րա նին, բայց պետք է հաշ վի առ նել բո լոր ռիս կե րը, և վեր ջա պես կա րե-
լի է ներգ րա վել մաս նա վոր կա ռա վա րիչ նե րի։ Ցան կա ցած դեպ քում լուծ ման 
հիմ քում պետք է լի նի բնա կիչ նե րի կող մից վե րահս կո ղա կան մե խա նիզմ նե րի 
վե րա կանգ նու մը և հաշ վետ վո ղա կա նութ յան բարձր մա կար դա կի ա պա հո վու-
մը. ա ռանց այս եր կու հիմ նա րար բա ղադ րիչ նե րի, լուծ ման ցան կա ցած տար-
բե րակ չի կա րող եր կա րա ժամ կետ հե ռան կա րում ա պա հո վել ա ռա վե լա գույն 
արդ յու նա վե տութ յուն։

Հ ղում  ներ

« Բազ մաբ նա կա րան շեն քի կա ռա վար ման մա սին» ՀՀ օ րենք՝ ըն դուն ված 2002 թվա կա նի մա յի սի 
7-ին, URL: http://www.irtek.am/views/act.aspx?aid=16912 ։

«Բազմաբնակարան շենքի կառավարման մասին» օրենքում փոփոխություն և լրացում կատարելու 
մասին» ՀՀ օրենք՝ ընդունված 2020 թվականի հունվարի 24-ին, URL: https://www.arlis.am/
documentview.aspx?docid=138799 ։

«Համատիրությունների մասին» ՀՀ օրենք` ընդունված 2002 թվականի մայիսի 7-ին, URL: http://
www.irtek.am/views/act.aspx?aid=16882 ։

«Համատիրությունների մասին» օրենքում փոփոխություն կատարելու մասին» ՀՀ օրենք՝ ընդունված 
2020 թվականի հունվարի 24-ին, URL:https://www.arlis.am/documentview.aspx?docid=138805 ։

« Բազ մաբ նա կա րան շեն քե րի կա ռա վար ման բնա գա վա ռում առ կա խնդիր նե րի կա նո նա կարգ ման 
նպա տա կով միջ գե րա տես չա կան աշ խա տան քա յին խումբ ստեղ ծե լու, դրա ան հա տա կան կազ մը 
և  աշ խա տա կար գը հաս տա տե լու և Հա յաս տա նի Հան րա պե տութ յան վար չա պե տի 2016 թվա կա-
նի փետր վա րի 5-ի N 44-Ա ո րո շումն ու ժը կորց րած ճա նա չե լու մա սին» ՀՀ վար չա պե տի N 1160-
Ա ո րո շում ՝ըն դուն ված 2019 թվա կա նի օ գոս տո սի 20-ին, URL: https://www.arlis.am/DocumentView.
aspx?docid=133512 ։

« Բազ մաբ նա կա րան շեն քի կա ռա վար ման մա սին» օ րեն քում փո փո խութ յուն և լ րա ցում կա տա-
րե լու մա սին» ՀՀ օ րենք՝ ըն դուն ված 2021 թվա կա նի հու լի սի 1-ին, URL: https://www.arlis.am/
documentview.aspx?docid=154469 ։

Երևանի քաղաքապետարանի անշարժ գույքի կառավարման վարչության գործառույթներ, 2021, 
URL: https://www.yerevan.am/am/real-estate-management/ ։
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կան հաշ վետ վութ յուն, 2019, URL: https://urbanfoundation.am/language/hy/հա սա րա կա կան-և- 
բազ մաբ նա կա րան-շեն քե րի-2/ ։
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